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Cílem mé diplomové práce je vysvětlit pojmy, které souvisí s kulturními památkami, 
ukázat způsoby oceňování nemovitých kulturních památek podle oceňovacích předpisů 
a u vybraných staveb zpracovat, jak se jejich prohlášení za kulturní památku projeví 
na způsobu ocenění.  
Zabývám se předpisy od roku 1897 do současnosti. Přehledné zpracování prohlášení 
staveb za kulturní památky je od roku 1994, kdy se v příslušném předpisu z toho roku poprvé 
objevila zmínka o kulturních památkách. Do toho roku se kulturní památky oceňovaly stejně 
jako všechny ostatní stavby. 
Abstract 
The aim of my master´s thesis is the explanation  of the terms which are in the 
connection with cultural monuments, the examples of the valuation of immovable cultural 
monuments according the valuation regulations, the description of the cultural monuments 
influence on the valuation methods. 
In my master´s thesis there are mentioned the valuation regulations since 1987 till 
present. The clear overview of declarations of cultural monuments was  started in 1994. The 
first mention about the valuation of the immovable cultural monuments was written down in 
1994. Before it all cultural monuments were valuated the same process as the buildings. 
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1  ÚVOD 
1.1 ÚVOD 
Trh s nemovitostmi (nově s nemovitými věcmi) byl velmi zajímavým a probíraným 
tématem jak v dobách minulých, tak i v současnosti. Je ovlivněn vývojem ekonomiky dané 
země. Pokud je ekonomika silná, roste zaměstnanost, kapitálové investice a výdaje 
domácností. To jsou faktory zvyšující poptávku po kancelářských, výrobních, 
maloobchodních a bytových prostorách. Problémem je, ţe ekonomika neroste ve všech 
regionech stejně a ani poptávka po realitách není stejná.  
Nemovitosti se neprodávají a nekupují denně, jako je to u jiného zboţí. Důvodem je, 
ţe lidi jsou hůře informováni, chybí jim zkušenosti a nemohou nebo si neumí potřebné 
informace dohledat. Jde o sloţitý proces s řadou nástrah. Další příčinou je vysoká cena 
nemovitostí, protoţe málokdo je schopen platit hotově. Existují však různé způsoby 
financování jako je například stavební spoření, hypotéka nebo jiné úvěry.   
Specifickou částí trhu s nemovitostmi jsou nemovitosti k bydlení, které se „dotýkají“ 
nás všech.  Nikde nenajdeme dvě stejné nemovitosti. Kaţdá je originální a svým způsobem 
jedinečná, coţ je dáno její polohou, vlastnostmi, výnosy, náklady apod. 
1.2 CÍL PRÁCE 
Tato práce se zabývá vytvořením přehledu základních pojmů, spojených s oceňováním 
nemovitých kulturních památek a způsobem jejich oceňování podle oceňovacích předpisů od 
roku 1897 do současnosti.  
U rodinných a bytových domů bude zpracováno, jak se prohlášení za kulturní památku 
projeví na jejich ocenění. Přestoţe první zmínka o oceňování kulturních památek byla aţ v 
předpisu z roku 1994, budou pro úplnost přehledu popsány i postupy oceňování před rokem 
1994, tedy podle předchozích předpisů. Do té doby se oceňovaly kulturní památky stejně jako 
příslušné druhy staveb.  
V závěru bude ukázán způsob vyhledání staveb, které se staly v daném roce kulturní 




2  HISTORIE 
2.1 VÝVOJ PAMÁTKOVÉ PÉČE V ČESKÉ REPUBLICE 
První instituce, zákony a nařízení, které se zabývaly památkovou ochranou, vznikaly 
od první poloviny 19. století.  
U nás vznikla památková péče v polovině19. století. Koncem roku 1850 bylo vydáno 
císařské rozhodnutí, na základě kterého byly dány stavební památky pod ochranu ministerstva 
průmyslu, obchodu a veřejných prací, a zároveň byla zřízena Centrální komise pro zachování 
stavitelských památek a jejich výzkum. V rámci této komise bylo ustanoveno v českých 
zemích 14 zemských konzervátorů pro Čechy a jeden pro Moravu. Jejich hlavním úkolem 
bylo pořizovat soupis památek a dohlíţet na jejich ochranu. Centrální komise zřídila také 
archiv plánů stavebních památek.  V roce 1872, kdy jiţ více neţ deset let fungovala 
pod ministerstvem kultury a vyučování, byla přejmenována na Centrální komisi pro péči 
o památky, kvůli rozšíření zájmu i na památky movité. Tato komise neměla v podstatě ţádnou 
nařizovací pravomoc vzhledem k tomu, ţe ještě pořád neexistoval památkový zákon. 
Centrální komise zřídila v roce 1911 Památkový úřad se sídlem ve Vídni a v roce 1918 
Zemský památkový úřad pro České království, přičemţ Morava a Slezsko zůstaly 
pod patronátem Vídně.1 
  V období první republiky vzniklo několik nových institucí. Zemský památkový úřad 
pro České království byl změněn na Státní památkový úřad, který rozšířil svoji působnost 
na celé území republiky. Spolu s tímto úřadem byly zaloţeny ještě Státní fotoměřický 
ústav pro dokumentaci památek a Státní archeologický ústav pro výzkum archeologických 
památek. Po druhé světové válce byla zřízena Národní kulturní komise pro správu státního 
kulturního majetku, se sídlem v Praze a Bratislavě. Důvodem vzniku byla skutečnost, ţe řada 
zámků a hradů přešla do vlastnictví státu. Roku 1947 vznikl v Praze speciální rekonstrukční 
ateliér, jehoţ úkolem bylo obnovovat jak jednotlivé památky, tak i celé památkové rezervace. 
V roce 1956 z něj vznikl Státní ústav pro rekonstrukci památkových měst a objektů. Roku 
1950 vyhlásila vláda 30 měst za památkové rezervace, z toho 22 na území dnešní České 
republiky. Vzhledem k době se jedná o významný úspěch památkové péče u nás. Dva roky 
poté došlo k velkým změnám v organizaci památkové péče. Došlo k přeměně Státního 
                                                 
1
 Dějiny architektury: Vývoj památkové péče ve 2. pol. 20. století [online], 2015 [cit. 2015-03-14]. Dostupné 
z:< http://architektura.klenot.cz/dejiny-architektury/123-28-vyvoj-pamatkove-pece-ve-2-pol-20stoleti˃ 
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památkového úřadu na Státní památkový ústav a památkovým orgánem se staly krajské 
odbory školství, věd a umění. Národní kulturní komise ukončila svou činnost, protoţe byla 
přeměněna na poradní sbor ministra a její agenda společně s agendou Státního památkového 
ústavu a Státního fotoměřického ústavu byla sloučena pod nově vzniklou Státní památkovou 
správu, zřízenou Ministerstvem školství a osvěty. Její hlavní činností byla evidence památek, 
jejich průzkum, údrţba a dohled na ochranu přírody.2 
První zákon týkající se památkové péče byl vydán v roce 1958. Jednalo se o zákon 
č. 22/1958 Sb., o kulturních památkách, který platil aţ do roku 1988, kdy vešel v platnost 
dodnes platný zákon o státní památkové péči. Ministerstvo školství a kultury bylo vrcholným 
orgánem památkové péče. Na základě nového zákona byl zřízen Státní ústav památkové péče 
a ochrany přírody. Výkonnými orgány památkové péče byly krajské národní výbory, 
při kterých byla zřízena Krajská střediska státní památkové péče a ochrany přírody.3  
K velké reorganizaci památkové péče došlo v roce 1988, a to na základě nového 
zákona č. 20/1987 Sb., o státní památkové péči. Nový zákon mimo jiné zakotvil systém 
odborných organizací památkové péče, zúţil pojem kulturní památky a dal vzniknout 
památkové inspekci. Výkonná moc přešla na obce. Na národní kulturní památky stále dohlíţí 
krajské úřady. Ochrana přírody se odloučila v roce 1991 a přešla pod Ministerstvo ţivotního 
prostředí. Název odborné organizace se tím pádem zúţil na Státní ústav památkové péče. 
Krajská střediska přešla pod správu ministerstva a název se změnil na Památkový ústav, 
později Státní památkový ústav. V roce 2003 došlo ke splynutí odborných organizací. Vznikl 





                                                 
2
 Dějiny architektury: Vývoj památkové péče ve 2. pol. 20. století [online], 2015 [cit. 2015-03-14]. Dostupné 
z:<http://architektura.klenot.cz/dejiny-architektury/123-28-vyvoj-pamatkove-pece-ve-2-pol-20stoleti˃ 
3
 Dějiny architektury: Vývoj památkové péče ve 2. pol. 20. století [online], 2015 [cit. 2015-03-14]. Dostupné 
z:<http://architektura.klenot.cz/dejiny-architektury/123-28-vyvoj-pamatkove-pece-ve-2-pol-20stoleti˃ 
4
 Dějiny architektury: Vývoj památkové péče ve 2. pol. 20. století [online], 2015 [cit. 2015-03-14]. Dostupné 
z:<http://architektura.klenot.cz/dejiny-architektury/123-28-vyvoj-pamatkove-pece-ve-2-pol-20stoleti˃ 
16 
3  PAMÁTKOVÝ ZÁKON 
3.1 PRVNÍ PAMÁTKOVÝ ZÁKON 
Prvním památkovým zákonem byl zákon č. 22/1958 Sb., o kulturních památkách 
s účinností od 3. 5. 1958 do 31. 12. 1987. 
  Zákon odpovídal dobovým potřebám státní památkové péče. Její vývoj prošel 
od vydání zákona podstatnými mnohonásobnými organizačními změnami. Závaţné úpravy 
byly především v oblasti organizace státní správy v souvislosti s novými zákony o národních 
výborech a o správním řízení, zákonem České národní rady o zřízení ministerstev a jiných 
ústředních orgánů Státní správy České socialistické republiky, ústavním zákonem 
o československé federaci, občanským zákoníkem, v oblasti hospodářsko-právní vydáním 
hospodářského zákoníku, předpisů o správě národního majetku apod.5 
Účelem zákona o kulturních památkách bylo upravit: 
– ochranu kulturních památek,  
– vyuţití kulturních památek, 
– péči kulturních památek, aby byly zachovány a řádně spravovány,  
– účelné vyuţití a zpřístupnění kulturních památek.6  
 Památky jsou chráněny státem a je občanskou povinností kaţdého, aby byl ochraně památek 
nápomocen. 
3.2 SOUČASNĚ PLATNÝ PAMÁTKOVÝ ZÁKON 
Zákon č. 22/1958 Sb., o kulturních památkách byl nahrazen dodnes platným zákonem 
č. 20/1987 Sb., o státní památkové péči s účinností od 1. 1. 1988, který od té doby prodělal 
řadu novelizací. 
Zákon přinesl změny do právní ochrany kulturních památek. Vymezil, na které 
objekty s kulturní hodnotou se vztahuje péče státu jako na kulturní památky, kdy kulturní 
památky prohlašuje Ministerstvo kultury, zavedl zápis kulturních památek do Ústředního 
seznamu kulturních památek, zřídil památkovou inspekci, jejímţ úkolem je dohlíţet 
na dodrţování zákona o státní památkové péči a za porušení stanovil sankce.7 
                                                 
5Portál Ministerstva kultury www. mkcr.cz [online], 2015 [cit. 2015-03-14]. Dostupné 
z: <http://www.mkcr.cz/cz...odbor-pamatkove-pece/pamatkova-pece-v-cr-18035/˃ 
6
 §1, zákon č. 22/1958 Sb., o kulturních památkách, ve znění pozdějších předpisů 
7Portál Ministerstva kultury www.mkcr.cz [online], 2015 [cit. 2015-03-14]. Dostupné 
z: <http://www.mkcr.cz/cz...odbor-pamatkove-pece/pamatkova-pece-v-cr-18035/˃ 
17 
Účel tohoto zákona je vytvořit všestranné podmínky pro další prohlubování politicko-
organizátorské a kulturně výchovné funkce státu při:  
– péči o kulturní památky, 
– jejich zachování, 
– zpřístupňování a vhodném vyuţívání, 
– podílení se kulturních památek na rozvoji kultury, umění, vědy a vzdělávání, 
– formování tradic a vlastenectví.8  
Stát chrání kulturní památky jako nedílnou součást kulturního dědictví, významného 
činitele ţivotního prostředí a nenahraditelného bohatství státu. Péče státu zahrnuje opatření 
a rozhodnutí, jimiţ orgány a odborná organizace státní památkové péče zabezpečují ochranu, 
zachování, zpřístupňování a vhodné uplatnění kulturních památek.9 
Současný zákon č. 20/1987 Sb., o státní památkové péči je dnes i přes několik 
novelizací nevyhovující. Ministerstvo kultury jiţ řadu let připravuje nový památkový zákon, 
ale doposud se jej nepodařilo prosadit v Parlamentu České republiky. 
3.3 PŘÍPRAVA NOVÉHO PAMÁTKOVÉHO ZÁKONA 
Stále se očekává přijetí nového památkového zákona. Ministerstvo kultury 
projednávalo návrhy zákona, který má pracovní název Zákon o ochraně památkového fondu, 
v letech 2008 a 2013–2014. Vláda České republiky schválila v březnu 2013 věcný záměr 
zákona a uloţila Ministerstvu kultury zpracovat a předloţit návrh zákona vycházející 
ze schváleného věcného záměru. Cílem připravovaného nového zákona je zajistit účinný, 
odborně garantovaný způsob nakládání s památkovým fondem České republiky, který posílí 
jistotu občanů po právní stránce, odstraní zbytečnou administrativní zátěţ a zmírní dopady, 
které vznikají z omezování vlastnických práv.10  
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4  POJMY SOUVISEJÍCÍ S KULTURNÍMI PAMÁTKAMI 
4.1 PAMÁTKA 
Zákon č. 22/1958 Sb., o kulturních památkách vymezoval památky velice široce. 
Za památky se nepovaţovaly jen ty, které byly zapsané ve státních seznamech památek. 
V případě pochybností, jestli věc je nebo není památkou, rozhodovaly orgány památkové 
péče.  
Zákon definoval památku v § 2: 
„(1) Památkou je kulturní statek, který je dokladem historického vývoje společnosti, jejího 
umění, techniky, vědy a jiných oborů lidské práce a života, nebo jest jí dochované historické 
prostředí sídlištních celků a architektonických souborů, anebo věc, která má vztah 
k význačným osobám a událostem dějin a kultury. 
(2) Za památku se považuje také soubor kulturních statků a věcí, i když některé z nich nejsou 
památkami. 
(3)V pochybnostech se považuje věc za památku až do rozhodnutí výkonného orgánu 
krajského národního výboru, který si před rozhodnutím vyžádá posudek Státního ústavu 
památkové péče a ochrany přírody.“11 
4.2 KULTURNÍ PAMÁTKA 
Není moţné kvalifikovat jako kulturní památku kaţdou věc, která má kulturně – 
historickou hodnotu. Základním právním dokumentem v oblasti památkové péče je zákon 
č. 20/1987 Sb., o státní památkové péči. Kulturní památky definuje v ustanovení § 2. 
Prohlašuje je ministerstvo kultury. Za kulturní památky mohou být prohlášeny věci nemovité 
a movité, popřípadě jejich soubory jako projevy tvořivosti člověka. Mají vztah k historickým 
událostem, významným osobnostem a podobným jedinečným vlastnostem. Nemovité kulturní 
památky jsou nejznámější a nejvíce vnímanou částí. Patří k nim státní památkové objekty, 
hrady, zámky, církevní stavby a mnoho jiných specifických staveb. 
Ke dni 14. 5. 2015 je v České republice 40 322 nemovitých kulturních památek 
a z toho 1 111 se nachází v Brně.12 Kulturní památkou je i Gutmannova vila, která bude 
podrobněji popsána v kapitole 8.1 Gutmannova vila. 
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Obr. č. 1 – Gutmannova vila13 
 
 „(1) Za kulturní památky podle tohoto zákona prohlašuje Ministerstvo kultury České 
republiky (dále jen „ministerstvo kultury“) nemovité a movité věci, popřípadě jejich soubory, 
a) které jsou významnými doklady historického vývoje, životního způsobu a prostředí 
společnosti od nejstarších dob do současnosti, jako projevy tvůrčích schopností 
a práce člověka z nejrůznějších oborů lidské činnosti, pro jejich hodnoty revoluční, 
historické, umělecké, vědecké a technické, 
b) které mají přímý vztah k významným osobnostem a historickým událostem. 
(2) Za podmínek podle odstavce 1 písm. a) nebo b) lze za kulturní památku samostatně 
prohlásit stavbu, která není samostatnou věcí, nebo soubor staveb; i taková kulturní památka 
se považuje za nemovitou kulturní památku. 
(3) Za kulturní památku lze prohlásit soubor věcí nebo staveb, i když některé z nich nevykazují 
znaky kulturní památky podle odstavce 1.“14 
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4.3 NÁRODNÍ KULTURNÍ PAMÁTKA 
Národní kulturní památky jsou součástí nejvýznamnějšího bohatství státu v oblasti 
kultury. Tvoří ho především státní zámky, hrady či kláštery. Prohlašuje je vláda formou 
nařízení vlády. 
Vyhlášení národní kulturní památky musí následovat aţ potom, co byla nemovitost 
vyhlášena za kulturní památku. Kritérium pro jejich vyhlášení je velmi neurčité. Většina 
národních kulturních památek je i po restitucích ve vlastnictví státu, ačkoliv zákon nic 
takového nepředpokládá. Ze statistického hlediska je tento stav nemoţný, protoţe můţe 
znamenat účelovou státní preferenci určitého typu vlastnictví a vlastníka s ohledem na míru 
omezení a kompenzace vlastníků památky, přičemţ mají prioritu kompenzace vlastníků 
národní kulturní památky.15  
  V České republice je ke dni 14. 3. 2015 296 národních kulturních památek. Sedm 
z nich se nachází v Brně: Čestné pohřebiště na Ústředním hřbitově, hotel Avion, hrad 
a pevnost Špilberk, kostel sv. Jakuba Většího, Kounicovy vysokoškolské koleje s pomníkem 
Vítězství nad fašismem, Petrov a vila Tugendhat.16  
 
Obr. č. 2 – Hrad a pevnost Špilberk17 
                                                 
15
 PEK, T. Stavební památky – Specifika přípravy a financování jejich obnovy, údrţby a provozu. 1.vyd. Praha : 
Wolters Kluwer ČR, 2009. 216 s. 978-80-7357-462-8 s. 23 
16Portál Národního památkového ústavu www.npu.cz [online], 2015 [cit. 2015-05-14]. Dostupné 
z: <http://monumnet.npu.cz/˃ 
17Portál Fota z letadla www.fotozletadla.cz [online], 2015 [cit. 2015-05-23]. Dostupné 
z: <http://www.fotozletadla.cz/letecke-snimky/letecke-snimky-hradu-spilberk ˃  
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Obr. č. 3 – Petrov18 
Zákon č. 22/1958 Sb., o kulturních památkách definoval národní kulturní památku takto:  
 „Památky, které tvoří nejvýznamnější součást kulturního bohatství národa, prohlašuje vláda 
na návrh ministra školství a kultury za národní kulturní památky. Národní kulturní památky 
požívají zvýšené ochrany podle dalších ustanovení tohoto zákona.“19 
 Zákon č. 20/1987 Sb., o státní památkové péči ji nyní definuje: 
„(1) Kulturní památky, které tvoří nejvýznamnější součást kulturního bohatství národa, 
prohlašuje vláda České republiky nařízením za národní kulturní památky a stanoví podmínky 
jejich ochrany. 
(2) Vláda České republiky nařízením stanoví obecné podmínky zabezpečování státní 
památkové péče o národní kulturní památky.“20 
4.4 UMĚLECKÉ A UMĚLECKOŘEMESLNÉ DÍLO 
Umělecké dílo můţe být malířské a sochařské. Malířské umělecké dílo na plátně, 
papíře, pergamenu, skle, nástěnná malba. Sochařská umělecká díla z kamene, dřeva, terakoty, 
keramiky, kovu, štuku, sádry. Uměleckořemeslná díla mohou být ze stejných materiálů a také 
z porcelánu, umělého mramoru a drahých kovů. Uměleckořemeslným dílem můţe být 
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například nefigurální malířské dílo, povrchové úpravy na nefigurálních dílech, hudební 
nástroj, mechanický přistroj a další.21 
4.5 OCHRANNÉ PÁSMO 
Pro zvýšenou ochranu nemovité kulturní památky, národní kulturní památky 
a památkově chráněného území můţe být vyhlášeno památkové ochranné pásmo. Památková 
péče můţe v území ochranného pásma regulovat stavební činnost a další zásahy, aby nebyly 
porušeny nebo ohroţeny jejich hodnoty.22 V Brně je ochranné pásmo pro historické jádro 
města Brna, prohlášené za městskou památkovou rezervaci, ochranné pásmo Kounicových 
kolejí v Brně a ochranné pásmo pro hrad a pevnost Špilberk.23 
Zákon č. 22/1958 Sb., vymezoval ochranné pásmo v § 5: 
„ (1) Vyžaduje-li to ochrana nemovité památky, určí pro ni výkonný orgán krajského 
národního výboru v dohodě s dotčenými úřady a orgány ochranné pásmo a stanoví podmínky, 
jichž nutno dbát při pořizování územních plánů a ostatních projektů; může při tom 
v ochranném pásmu omezit nebo zakázat určitou činnost nebo nařídit odstranění nebo úpravu 
stavby nebo jiného zařízení, úpravu prostoru, popřípadě i úpravu pozemků, nebo učinit jiná 
vhodná opatření. 
(2) Vlastník (uživatel) pozemku, na němž bylo zřízeno ochranné pásmo, je povinen se podrobit 
omezením stanoveným podmínkami ochrany. Vznikne-li tím vlastníku (uživateli) pozemku, 
který není ve státním socialistickém vlastnictví, majetková újma nikoli nepatrná, přísluší 
mu náhrada. 
Nedojde-li k dohodě, rozhodne o náhradě a její výši výkonný orgán okresního národního 
výboru.“24 
Zákon o státní památkové péči definuje ochranné pásmo v § 17:  
„(1) Vyžaduje-li to ochrana nemovité kulturní památky nebo jejího prostředí, vydá obecní 
úřad obce s rozšířenou působností po vyjádření odborné organizace státní památkové péče 
územní rozhodnutí o ochranném pásmu a určí, u kterých nemovitostí v ochranném pásmu, 
nejsou-li kulturní památkou, nebo u jakých druhů prací na nich, včetně úpravy dřevin, je 
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vyloučena povinnost vyžádat si předem závazné stanovisko podle § 14 odst. 2; tato povinnost 
je vyloučena vždy, jde-li o stavbu, změnu stavby, udržovací práce, umístění nebo odstranění 
zařízení, jejichž provedením se nezasahuje žádným způsobem do vnějšího vzhledu této 
nemovitosti. Obecní úřad obce s rozšířenou působností může v ochranném pásmu omezit nebo 
zakázat určitou činnost nebo učinit jiná vhodná opatření na základě závazného stanoviska 
dotčeného orgánu. 
(2) Je-li nezbytné k vytvoření ochranného pásma získat některé pozemky nebo stavby, 
popřípadě provést jejich odstranění a nedojde-li k dohodě s vlastníkem, lze pozemky a stavby 
vyvlastnit. Lze také nařídit nezbytné úpravy stavby, jiného zařízení nebo pozemku. 
(3) Jde-li o ochranu nemovité národní kulturní památky, památkové rezervace 
nebo památkové zóny nebo jejich prostředí, vymezí obdobně obecní úřad obce s rozšířenou 
působností ochranné pásmo na návrh krajského úřadu po vyjádření odborné organizace 
státní památkové péče. Povinnost vyžádat si závazné stanovisko podle § 14 odst. 2 
je vyloučena, jde-li o stavbu, změnu stavby, udržovací práce, umístění nebo odstranění 
zařízení, jejichž provedením se nezasahuje žádným způsobem do vnějšího vzhledu nemovitosti 
v tomto ochranném pásmu, která není kulturní památkou. 
(4) Vznikne-li vlastníku nebo uživateli pozemku, který není ve státním majetku, majetková 
újma v důsledku opatření podle odstavců 1, 2 a 3, přísluší mu přiměřená náhrada, kterou 
poskytuje obec s rozšířenou působností. 
(5) O změně ochranného pásma nemovité národní kulturní památky, památkové rezervace 
nebo památkové zóny rozhoduje obecní úřad obce s rozšířenou působností na návrh krajského 
úřadu, který tento návrh předem dohodne s ministerstvem kultury. 
(6) Obecní úřad obce s rozšířenou působností může po vyjádření odborné organizace státní 
památkové péče pravomocné rozhodnutí vydané podle odstavců 1 nebo 3 změnit, pokud 
se změnil účel, pro který bylo ochranné pásmo vymezeno, a může je i zrušit, pokud zanikl 
předmět ochrany. 
(7) Podrobnosti o vymezení ochranného pásma stanoví obecně závazný právní předpis.“25 
                                                 
25
 §17, zákon č. 20/1987 Sb., o státní památkové péči, ve znění pozdějších předpisů 
24 
4.5.1 Závazné stanovisko 
Závazné stanovisko je úkon učiněný správním orgánem na základě zákona, který není 
samostatným rozhodnutím ve správním řízení a jehoţ obsah je závazný pro výrokovou část 
navazujícího rozhodnutí správního orgánu.26  
 Správní orgány vydávající závazná stanoviska jsou označovány jako tzv. dotčené 
orgány. Závazné stanovisko není správním rozhodnutím. Jedná se o úkon, který nezakládá, 
nemění, neruší práva a povinnosti určené osoby. Je podkladem pro vydání na něj navazujícího 
rozhodnutí, u něhoţ je porušena zásada volného hodnocení důkazů. Pokud bylo vydáno 
závazné stanovisko, které znemoţňuje ţádosti vyhovět, správní orgán neprovádí další 
dokazování a ţádost zamítne.  Postup správního orgánu se při vydávaní závazných stanovisek, 
řídí zejména úpravou stanovenou ve zvláštním zákoně.27  
Z uvedeného vyplývá, ţe i kdyţ závazné stanovisko není rozhodnutím, má 
na rozhodnutí, kterého je podkladem, výrazný vliv. Nepřímo zasahuje na sféru ţadatele 
o vydání rozhodnutí. Bez kladného závazného stanoviska nemůţe být ţadateli vydáno 
vyhovující rozhodnutí. Doba závazného stanoviska není nijak omezena, stejně jako nejsou 
stanoveny náleţitosti (vychází se z obsahových poţadavků daných jednotlivými předpisy).28  
4.5.2 Územní rozhodnutí o ochranném pásmu 
Na základě územního rozhodnutí lze stavby umísťovat, provádět jejich změny, měnit 
jejich vliv na vyuţití území, měnit vyuţití území a chránit zájmy v území.  
Rozhodnutí o ochranném pásmu chrání stavbu, pozemek nebo jejich okolí před 
negativními vlivy.  Ţádost o vydání územního rozhodnutí můţe podávat vlastník dotčeného 
pozemku nebo stavby, případně jiná osoba, která prokáţe právo k nemovitosti. Tato ţádost 
se podává na úředním formuláři (dostupném také na internetových stránkách) a obsahuje 
následující údaje:  
– ţadatel,  
– název stavby, pro kterou se územní rozhodnutí vyřizuje, 
– důvod ţádosti o ochranném pásmu, 
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– vymezení rozsahu ochranného pásma, 
– doba platnosti územního rozhodnutí29 
Postupuje se podle právního předpisu, kterým je zákon č. 183/2006 Sb., o územním 
plánování a stavebním řádu. Zákon upravuje ve věcech územního plánování zejména cíle 
a úkoly územního plánování. Rozhodnutí o ochranném pásmu se nevydává, pokud jsou 
podmínky ochrany stanoveny zvláštním právním předpisem. Řada zvláštních předpisů stanoví 
vznik ochranných pásem a podmínky jejich ochrany.30  
4.4 PAMÁTKOVÉ REZERVACE 
Nemovitosti v památkových zónách a památkových rezervacích jsou dotčeny 
omezeními vlastníka v rozsahu podobném, jako samotné kulturní památky. Vlastníci 
nepamátek  jsou povinni chovat se jako vlastníci kulturních památek a z tohoto pohledu můţe 
být na tyto objekty nazíráno jako na součásti kulturní památky.31 Území památkové rezervace 
se vyznačují historickou, architektonicky významnou zástavbou, kde se nachází soubor 
nejméně dvou nemovitých kulturních památek. Podmínkou je, aby tyto nemovité památky 
určovaly charakter a prostředí území. Vyţadují přísnou a důslednou ochranu. Chráněny jsou 
i ostatní objekty a plochy nacházející se v tomto území. Památkové rezervace se prohlašují 
nařízením vlády.32  
V Brně je prohlášeno za městkou památkovou rezervaci historické jádro města.  
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Obr. č. 4 – Památková rezervace v Brně33 
 Zákon č. 22/1958 Sb. vymezoval památkové rezervace v § 4: 
„(1) Tvoří-li skupina nemovitých památek se svým prostředím celek, může ministr školství 
a kultury v dohodě s ministrem-předsedou Státního výboru pro výstavbu, s ministrem-
předsedou Státního úřadu plánovacího, s ministrem financí a s ostatními vedoucími 
zúčastněných ústředních úřadů prohlásit tento celek za památkovou reservaci a stanovit 
podmínky, jimiž se má v ní řídit stavební činnost. 
(2) Rozsah památkové reservace v hlavním městě Praze a podmínky, jimiž se má v ní řídit 
stavební činnost, stanoví na společný návrh ministra školství a kultury a ministra-předsedy 
Státního výboru pro výstavbu vláda.“34 
Dle § 5 současně platného zákona č. 20/1987 Sb.: 
„(1) Území, jehož charakter a prostředí určuje soubor nemovitých kulturních památek, 
popřípadě archeologických nálezů, může vláda České republiky nařízením prohlásit jako 
celek za památkovou rezervaci a stanovit podmínky pro zabezpečení její ochrany. Tyto 
podmínky se mohou v potřebném rozsahu vztahovat i na nemovitosti na území památkové 
rezervace, které nejsou kulturními památkami. 
(2) Vláda České republiky nařízením stanoví obecné podmínky zabezpečování státní 
památkové péče v památkových rezervacích.“35 
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4.5 PAMÁTKOVÉ ZÓNY 
 Zákon č. 20/1987 Sb., o státní památkové péči přinesl pojem památkových zón. 
Představují niţší stupeň ochrany památkově hodnotného území neţ v památkových 
rezervacích. Památkovou zónou je území, které vykazuje významné kulturní hodnoty, 
ale na rozdíl od památkových rezervací v něm nemusí být ţádná kulturní památka. Prohlašuje 
je Ministerstvo kultury formou vyhlášky. 
Památkovými zónami jsou některé venkovské usedlosti v Brněnských Ivanovicích. 36 
Podle zákona o státní památkové péči je památkovou zónou: 
„(1) Území sídelního útvaru nebo jeho části s menším podílem kulturních památek, historické 
prostředí nebo část krajinného celku, které vykazují významné kulturní hodnoty, může 
Ministerstvo kultury po projednání s krajským úřadem prohlásit za památkovou zónu a určit 
podmínky její ochrany. 
(2) Podrobnosti o prohlašování památkových zón stanoví obecně závazný právní předpis.“37 
Následující obrázek znázorňuje ve výřezu územního plánu města Brna způsoby vyznačení 
památkové rezervace, památkových zón a ochranných pásem. 
 
Obr. č. 5 – Značení památkové rezervace, památkových zón a ochranných pásem38  
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Obr. č. 6 – Legenda k výřezu z územního plánu39 
4.6 PLÁNY OCHRANY PAMÁTKOVÝCH REZERVACÍ 
A PAMÁTKOVÝCH ZÓN 
Podrobné podmínky péče o nemovitosti v památkových rezervacích a zónách stanoví 
plány ochrany. Vydávají je krajské úřady a na území hlavního města Prahy Magistrát 
hl. m. Prahy. Jsou vydávány formou opatření obecné povahy.40 Jejich existence je vhodná 
z hlediska vlastníka, neboť lépe specifikuje jeho povinnosti a úlevy. Nepřímo také určuje 
moţnou změnu prostředí objektu, a tím dlouhodobější neměnnost či předvídatelnost vnějších 
vazeb. Zpracovávají se na dobu deseti let.41  
V zákoně o státní památkové péče je uvedeno: 
„(1)Krajský úřad může po projednání s ministerstvem kultury, orgánem územního plánování 
a příslušnou obcí jako dotčenými orgány vydat opatření obecné povahy o ochraně památkové 
rezervace nebo památkové zóny nebo jejich částí (dále jen „plán ochrany“), ve kterém 
se stanoví způsob zabezpečení kulturních hodnot památkové rezervace a památkové zóny 
z hlediska státní památkové péče, a ve kterém lze určit, u jakých nemovitostí, nejsou-li 
kulturní památkou, ale jsou v památkové rezervaci nebo památkové zóně, nebo u jakých 
druhů prací na nich, včetně výsadby a kácení dřevin na veřejných prostranstvích (dále jen 
„úprava dřevin“), je vyloučena povinnost vlastníka (správce, uživatele) vyžádat si předem 
závazné stanovisko podle § 14 odst. 2. 
(2) Plán ochrany lze vydat na dobu nejdéle 10 let. Pokud po vydání plánu ochrany nabude 
účinnosti pro památkovou rezervaci, památkovou zónu nebo jejich část regulační plán, 
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pozbývají účinnosti ty podmínky plánu ochrany, které jsou v rozporu s tímto regulačním 
plánem. 
(3) Plán ochrany lze změnit, pokud se změnily kulturní hodnoty daného území nebo způsob 
jejich zabezpečení z hlediska státní památkové péče. Pro vydání změny plánu ochrany 
se použije odstavec 1 obdobně 
(4) Odborná organizace státní památkové péče poskytuje krajskému úřadu bezplatně odborné 
podklady, údaje a informace, které slouží jako podklad pro vydání plánu ochrany. 
(5) Po nabytí účinnosti plánu ochrany krajský úřad bez zbytečného odkladu posoudí, zda jsou 
dány důvody pro podání návrhu podle § 17 odst. 5. 
(6) Náležitosti a obsah plánu ochrany stanoví ministerstvo kultury prováděcím právním 
předpisem.“42 
Povinností vlastníků nepamátek v památkových rezervacích a zónách je vyţádat 
si závazné stanovisko orgánu státní památkové péče, pokud plánují zásahy do vnějšího 
vzhledu stavby. 
4.7 ODBORNÁ ORGANIZACE STÁTNÍ PAMÁTKOVÉ PÉČE 
  Zákon č. 20/1987 Sb., o státní památkové péči stanovuje odbornou organizaci státní 
památkové péče a její úkoly: 
„(1) Odborná organizace státní památkové péče je organizace pro výkon a koordinaci 
veškeré odborné činnosti v oboru státní památkové péče k zabezpečení jednoty kulturně 
politických záměrů a ideově metodických, ekonomických a technických hledisek, jakož 
i perspektivního rozvoje státní památkové péče. 
(2) Odborná organizace státní památkové péče 
a) zpracovává rozbory stavu a vývoje státní památkové péče, podklady pro prognózy, 
koncepce a dlouhodobé výhledy rozvoje státní památkové péče, 
b) organizuje, koordinuje a plní vědeckovýzkumné úkoly státní památkové péče, 
rozpracovává teorii a metodologii státní památkové péče a metodiku společenského 
uplatnění kulturních památek, 
c) plní úkoly odborně metodického, dokumentačního a informačního pracoviště pro 
úsek státní památkové péče a zabezpečuje průzkumy, výzkumy a dokumentaci 
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kulturních památek, památkových rezervací a památkových zón a je současně 
poskytovatelem údajů podle zvláštního právního předpisu, 
d) vede ústřední seznam kulturních památek, 
e) připravuje odborné podklady pro ministerstvo kultury, zejména pro prohlašování 
kulturních památek, 
f) zpracovává potřebné odborné podklady pro ostatní orgány státní památkové péče, 
metodicky usměrňuje činnost konzervátorů a zpravodajů a poskytuje bezplatnou 
odbornou pomoc vlastníkům kulturních památek při zajišťování péče o kulturní 
památky, 
g) zabezpečuje odborný dohled nad prováděním komplexní péče o kulturní památky 
a nad jejich soustavným využíváním, 
h) sleduje kulturně výchovné využití kulturních památek a jejich propagaci a 
zabezpečuje kulturně výchovné využití a zpřístupnění kulturních památek, s nimiž 
hospodaří, 
i)zabezpečuje další vzdělávání pracovníků v oboru státní památkové péče, 
j) plní další úkoly na úseku státní památkové péče, kterými ji pověří ministerstvo 
kultury.  
(3) Odborná organizace státní památkové péče si pro zajištění činností pro výkon státní 
památkové péče vytváří se souhlasem ministerstva kultury a po projednání s krajem krajská, 
popřípadě i další územní odborná pracoviště (střediska).“43 
4.8 MINISTERSTVO KULTURY 
Orgány státní památkové péče, kterými jsou Ministerstvo kultury, krajské úřady 
a obecné úřady, vykonávají státní památkovou péči. Ministerstvo kultury České republiky je 
ústředním orgánem státní správy na úseku kultury. Je mu podřízena odborná organizace státní 
památkové péče.  
Zákon o státní památkové péči formuluje Ministerstvo kultury takto: 
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(2) Ministerstvo kultury 
a) zpracovává prognózy, koncepce a návrhy dlouhodobých výhledů rozvoje státní 
památkové péče, 
b)sestavuje, vyhlašuje a provádí programy komplexní péče o kulturní památky a 
vytváří pro ni všestranné podmínky, posuzuje návrhy dlouhodobých, střednědobých 
a prováděcích plánů obnovy kulturních památek, 
c) uplatňuje stanovisko k politice územního rozvoje a k zásadám územního rozvoje a 
dále stanovisko k územně plánovací dokumentaci pro území, ve kterém je památková 
rezervace, nebo nemovitá věc nebo soubor nemovitých věcí zapsané na Seznamu 
světového dědictví, a ve vztahu k tomuto území uplatňuje stanovisko k vymezení 
zastavěného území, 
d) je dotčeným orgánem k projednání návrhu opatření obecné povahy podle § 6a, 
  e) usměrňuje kulturně výchovné využívání národních kulturních památek a kulturně 
výchovné využívání ostatních kulturních památek v souladu se zájmy státní kulturní 
politiky, 
f) koordinuje vědeckovýzkumnou činnost v oboru státní památkové péče, 
g) zřizuje jako svůj odborný poradní orgán vědeckou radu pro státní památkovou péči 
h) spolupracuje s Ministerstvem školství, mládeže a tělovýchovy a vysokými školami 
při výchově pracovníků v oboru státní památkové péče, podílí se na jejich dalším 
vzdělávání, 
i) zabezpečuje mezinárodní spolupráci v oboru státní památkové péče, 
j) vydává statut odborné organizace státní památkové péče, která je státní 
příspěvkovou organizací s celostátní působností, 
k) plní další úkoly stanovené mu tímto zákonem.“44 
4.9 PAMÁTKOVÁ INSPEKCE 
Je specializovaným kontrolním orgánem Ministerstva kultury v oblasti památkové 
péče. Není územně členěna, je celorepublikovým kontrolním orgánem. Hlavním úkolem je 
dozor nad dodrţováním zákona o státní památkové péči a právních předpisů k jeho provedení. 
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Dohlíţí na to, zda si vlastníci plní povinnosti v péči o památky. Památkovou inspekci můţe 
poţádat o prošetření kaţdý, pokud má podezření na zanedbání péče.45  
Definice památkové inspekce podle zákona 20/1987 Sb.: 
„(1) Ministerstvo kultury zřizuje památkovou inspekci jako svůj specializovaný kontrolní 
orgán v oboru státní památkové péče. Hlavním posláním památkové inspekce je vykonávat 
ústřední dozor nad dodržováním tohoto zákona a předpisů vydaných k jeho provedení. 
(2) Památková inspekce plní zejména tyto úkoly: 
a) dozírá, jak je zabezpečována komplexní péče o kulturní památky, 
b) dozírá, jak jsou dodržována rozhodnutí orgánů státní památkové péče k zajištění 
péče o kulturní památky a jak vlastníci (správci, uživatelé) kulturních památek plní 
stanovené povinnosti, 
c) na základě poznatků získaných při výkonu dozoru provádí rozbor stavu státní 
památkové péče a navrhuje opatření k jejímu prohloubení. 
(3) Památková inspekce při plnění svých úkolů spolupracuje s orgány státní památkové péče 
a ostatními správními úřady, kontrolními orgány, kraji, obcemi a odbornou organizací státní 
památkové péče a opírá se o jejich pomoc. 
(4) Zjistí-li památková inspekce nedostatky v péči o kulturní památky, navrhne příslušnému 
orgánu státní památkové péče opatření k odstranění zjištěných nedostatků, popřípadě uložení 
pokuty, a dozírá, aby se uložená opatření řádně plnila. 
(5) Podrobnosti o úkolech a oprávněních památkové inspekce stanoví obecně závazný právní 
předpis.“46   
4.10 NÁRODNÍ PAMÁTKOVÝ ÚSTAV 
Národní památkový ústav je zřízen jako odborná a výzkumná organizace státní 
památkové péče. Plní funkci odborné organizace státní památkové péče dle zákona č. 20/1987 
Sb., o státní památkové péči a je také správce souboru 103 památkových objektů, 
zpřístupněných veřejnosti. 
Dělí se na několik organizačních celků. Činnost Národního památkového ústavu řídí 
Generální ředitelství v Praze, které také přímo zajišťuje úkoly státní památkové péče. 
Komplexní odborný servis pro státní památky ve správě Národního památkového ústavu 
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zajišťují územní památkové správy v Praze, Českých Budějovicích, Sychrově a Kroměříţi. 
Odborná pracoviště, nacházející se v jednotlivých krajích, zabezpečují úkoly státní památkové 
péče a poskytují pomoc vlastníkům a správcům památek.47 Národní památkový ústav má 
výjimečnou, nezastupitelnou roli ve správním řízení o vydání závazného stanoviska k obnově 
a stavebním činnostem na památkově chráněných nemovitostech. Bez jeho vyjádření nemůţe 
orgán státní památkové péče vydat závazné stanovisko.  
Národní památkový ústav však nemá rozhodující pravomoci, coţ znamená, ţe nemůţe 
určovat způsob provádění prací na obnově kulturní památky či stavbě v památkové rezervaci, 
památkové zóně nebo ochranném pásmu. Tyto pravomoci přísluší pouze orgánům státní 
památkové péče, mezi které Národní památkový ústav nepatří. Nemůţe například určovat, 
jakou barvu bude mít fasáda obnovované kulturní památky, nebo jakou profilaci budou mít 
nově osazována okna.48 
4.11 ÚSTŘEDNÍ SEZNAM KULTURNÍCH PAMÁTEK ČESKÉ 
REPUBLIKY 
 S účinností zákona č. 20/1987 Sb., o státní památkové péči, došlo k výrazným 
změnám v evidenci kulturních památek. Byl zaveden Ústřední seznam kulturních památek, 
jehoţ předchůdcem byly Státní seznamy kulturních památek.  
Cílem bylo zavést jednotnou evidenci se základními údaji, důleţitými pro zjišťování 
péče o kulturní památky. Tehdejší správní orgány vedly, na základě výpisu z ústředního 
seznamu, evidenci kulturních památek svých územních obvodů. Ústřední seznam kulturních 
památek je veden Národním památkovým ústavem. Veřejně je dálkově přístupný seznam 
kulturních památek, památkově chráněných území, světového dědictví, národních kulturních 
památek a nejohroţenějších kulturních památek.49 Nemovité kulturní památky lze najít 
v seznamu MonumNet na internetu. Vyhledávání je moţné urychlit pomocí třídníku 
funkčních typů. Jako příklad zde uvádím jak vyhledat Gutmannovu vilu, která bude, jak jsem 
jiţ zmínila, podrobněji popsána v kapitole 8.1 Gutmannova vila.  
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Obr. č. 7 – Hledání nemovitých památek v MonumNetu50 
 
Obr. č. 8 – Údaje o nemovité památce v MonumNetu51 
Na stránkách Národního památkového ústavu lze také najít v metainformačním 
systému dokumentaci k památkám. Veřejný přístup umoţňuje vyhledávání a zobrazení 
základních údajů a náhledů veřejných dokumentů. 
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4.11.1 Nedostatky v evidenci 
Rozdíl mezi skutečností, zda stavba nebo pozemek je, či není kulturní památkou, má 
významný dopad na práva a povinnosti jeho vlastníka i uţivatele. Neurčité vymezení 
je zdrojem nejistoty zejména pro vlastníka. Pro společnost je nesprávná nebo neúplná 
evidence kulturních památek rizikem, ţe nebudou dostatečně chráněny nebo nebudou 
chráněny vůbec. Informace o tom, jestli je objekt kulturní památkou lze zjistit: 
– z rozhodnutí Ministerstva kultury o prohlášení věci za kulturní památku. Za kulturní 
památky se však povaţují i věci, pro které nebylo vydáno rozhodnutí o jejich 
prohlášení, ale byly podle dřívějších předpisů zapsány do státních seznamů kulturních 
památek, 
– z evidence Ústředního seznamu kulturních památek České republiky. Vede 
ho Národní památkový ústav a je veřejně přístupný na internetu, 
– z údaje, zapsaného v katastru nemovitostí jako způsob ochrany.52 
Orgány státní památkové péče, vlastníci kulturních památek a další dotčené osoby 
se stále i v současné době potkávají s nejasnostmi v evidenci kulturních památek zapsaných 
v Státních seznamech. Například:  
– chybějící evidence památky v Ústředním seznamu kulturních památek ČR je 
způsobena pravděpodobně tím, ţe do Ústředního seznamu se nedostala informace o 
památkové ochraně ze Státního seznamu,  
– katastru nemovitostí se neoznámilo, ţe věc byla prohlášena za kulturní památku, tak 
chybí zapsána informace o památkové ochraně, 
– neúplná evidence památky, coţ znamená, ţe některé části souboru věcí nejsou 
evidovány v Ústředním seznamu jako památky,  
– nepřesné vymezení části památky jako je průčelí budovy, brána a podobně.53 
Nejasnosti jsou zejména u památek, které byly zapsány do Státních seznamů podle 
dřívějších předpisů a u památek, tvořených souborem věcí. Nedostatky se objeví převáţně, 
kdyţ vlastník chce stavbu přestavět nebo odstranit. V případě nesprávné evidence je moţné 
chybu opravit. Prostou opravu evidenčních údajů stavby nebo pozemku je moţné provést, 
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ale jen tehdy, pokud není pochyb, ţe stavba nebo pozemek je kulturní památkou.54 Přesnost 
ústředního seznamu kulturních památek není zbytečná. V případě čerpání dotací, vyčleněných 
pro kulturní památky můţe být sporné, jestli se pouţily pro památku nebo pro obyčejný 
objekt. To samé platí i pro daňové úlevy. Pokud není zapsána ochrana v katastru nemovitostí, 
kupec můţe koupit památkový objekt, aniţ by o tom věděl. Můţe tedy vlastníkovi umoţnit 
obejít zákon, například nevyţádáním vyjádření Národního památkového ústavu a závazných 
stanovisek správního úřadu či volnosti nakládání s nemovitostí. Také můţe dojít k ničení 
památky, které však z tohoto důvodu nebude moci být postiţeno.55  
4.12 UNESCO 
Organizace spojených národů pro výchovu, vědu a kulturu (United Nations 
Educational, Scientific and Cultural Organization) je mezinárodní vládní organizace 
při Organizaci spojených národů, která byla zaloţena v roce 1945 v Londýně. Sídlí v Paříţi 
a přispívá k vzájemnému porozumění, sbliţování národů prostřednictvím mezinárodního 
rozvíjení vzdělávací, vědecké, výchovné a ostatní kulturní činnosti. Za světové dědictví 
se pokládají kulturní a přírodní památky, nacházející se po celém světě, které byly díky 
své unikátnosti vybrány organizací UNESCO a připsány na seznam.  
Památka, zapsaná na Seznam světového kulturního a přírodního dědictví UNESCO, 
nacházející se na území České republiky, tvoří české dědictví. Emblémem Světového 
dědictví, jímţ je památka označena, je akt, kterým světové společenství prohlašuje: „Ano, toto 
je cosi, co je na celém světě výjimečné a jedinečné, je to cosi, co je našim společným 
dědictvím, je to něco, co se zavazujeme chránit jeden pro druhého a v zájmu nás všech - 
národů světa.“56 Bývalé Československo schválilo mezinárodní Úmluvu o ochraně světového 
kulturního a přírodního dědictví v roce 1991 a od té doby se na Seznam světového dědictví 
UNESCO podařilo zapsat 12 míst z celé České republiky. Jsou jimi historická centra Prahy, 
Telče a Českého Krumlova, Lednicko-valtický areál, vesnická rezervace v Holašovicích, 
zahrady a zámek v Kroměříţi, zámek a zámecký areál v Litomyšli, sloup Nejsvatější Trojice 
v Olomouci, ţidovská čtvrť a bazilika sv. Prokopa v Třebíči, vila Tugendhat v Brně, Poutní 
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kostel sv. Jana Nepomuckého na Zelené hoře ve Ţďáru nad Sázavou a Kutná hora se můţe 




 Vila Tugendhat je nejznámějším rodinným domem v Brně. Dům proslul jako jedna 
z nejvýznamnějších vilových staveb na světě ve smyslu konstrukčního systému, prostorového 
uspořádání a interiérového vybavení.  
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5  PAMÁTKOVÁ PÉČE 
Památková péče je součástí kulturní politiky České republiky. Kulturní politika státu 
vychází z vládních dokumentů a je ovlivněna strategiemi Evropské unie a dalšími 
nadnárodními závazky (například UNESCO).59  
Bez znalostí dále rozvedené problematiky lze zmínit zavedené pravidlo: „Výsledky, 
a tedy úspěchy či neúspěchy památkové péče jednotlivých států odpovídají stavu kulturnosti 
národa, způsobu života jeho občanů a jejich hodnotovému modelu.“60  
5.1 PAMĚTNÍ HODNOTA PAMÁTKY 
 Umělecké dílo minulosti můţe být pro přítomnost jen objektivně měřitelným 
dokladem tvoření minulosti, hodnota stáří je víc neţ historická hodnota uměleckého díla. 
Památka je popsána jako dílo lidských rukou nebo přírody, jeţ bylo vytvořeno v minulosti 
a dnešku ji připomíná.  
U památek jsou známé tři odlišné pamětní hodnoty. Zkoumá se, jaké poţadavky 
vyplývají z jejich vlastností pro kult památek a následně se uvaţuje o zbývajících hodnotách, 
které můţe památka současnému člověku nabídnout.61  
5.1.1 Hodnota stáří 
 Při vysvětlení pamětní hodnoty je přirozené vyjít z hodnoty stáří, nikoli jen z toho 
důvodu, ţe je nejsoučasnější, a ţe si nárokuje budoucnost, ale obzvlášť proto, ţe se jí 
vyznačuje relativně největší počet památek.  
Hodnotu stáří prozrazuje na památce na první pohled její vzhled, který spočívá v příliš 
nesoučasném stylu. Tento styl se dá napodobit, přičemţ jeho správné poznání a posouzení 
rozezná pouze úzký okruh vyškolených historiků umění. Hodnota stáří se projevuje spíše 
nedokonalostí, nedostatkem celistvosti, nakláněním se k rozkladu formy a barvy. Jsou to 
vlastnosti, které jsou protikladem k vlastnostem současným, nově vzniklým výtvorům.62  
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V dnešní době se nestaví ruiny, protoţe nedostatek celistvosti by se nám nelíbil. Také 
zčernalá nebo oprýskaná omítka u nově postaveného domu působí na diváka rušivě, jelikoţ 
od nového domu se vyţaduje úplná forma celistvosti a barevnosti. Příznaky odumírání, 
vyskytující se na něčem právě vzniklém, rozlaďují.  
5.1.2 Historická hodnota 
 Historická hodnota reprezentuje jeden zcela určitý, osobitý stupeň vývoje nějaké 
tvůrčí oblasti lidstva. Z této stránky nás na památkách nezajímají stopy rozkladných vlivů 
přírody, projevené průběhem času uplynulého od doby jejich vzniku, ale jejich dřívější vznik 
jako lidských děl. Historická hodnota je tím vyšší, v čím nezkalenější míře zjevuje prvotní 
nedotknutelný stav památek. Znetvoření a rozkládaní jsou pro historickou hodnotu rušivými 
a nezvanými dodatky. Platí to o uměleckohistorické, kulturněhistorické a analistické hodnotě. 
Úkolem historika je opět zaplnit mezery, vyhloubené do původního výtvoru přírodními vlivy. 
Symptomy rozkládání jsou hlavní součástí hodnoty stáří a z hlediska historické hodnoty musí 
být odstraňovány všemi prostředky. Nelze to provádět na samotných památkách, 
ale na kopiích či pouze v myšlenkách a slovech. Historická hodnota také nahlíţí na originální 
památky jako na nedotknutelné, nejde jí však o to, aby se konzervovaly stopy stáří, ale naopak 
o to, aby se zachoval co moţná nejméně zfalšovaný dokument pro budoucí bádání, který svou 
funkcí doplní dosavadní poznání. Proto musí dokument jako jediný pevně daný objekt, zůstat 
zachován pokud moţno nedotčen. Historici pak můţou kontrolovat pokusy, případně 
je nahrazovat lepšími a zdůvodněnějšími.63 
5.1.3 Záměrná pamětní hodnota 
 Záměrná pamětní hodnota má od zhotovení památky jediný úkol, kterým je nikdy 
nedovolit, aby se vybraný moment stal minulostí, avšak zachovat ho ve vědomí potomků stále 
přítomný a ţivý. Tato třetí skupina tvoří očividný přechod k přítomnostním hodnotám.  
Hodnota stáří je zaloţena na odumírání, historická hodnota chce odumírání zadrţet, 
aniţ by odumírání, které aţ dosud proběhlo, odpírala existenční oprávněnost. Záměrná 
pamětní hodnota vznáší přímo nárok na nepomíjivost, na věčnou přítomnost a stálé trvání. 
Proti uskutečnění tohoto poţadavku jdou ničivé přírodní síly. Musí být proto intenzivně 
potírány a jejich vlivy pořád neustále paralyzovány. Hlavní poţadavek záměrných památek 
tvoří restaurování. Záměrná pamětní hodnota byla odjakţiva legislativně chráněna 
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před zničujícími zásahy lidské ruky. S hodnotou stáří je přirozeně od počátku a neustále 
v konfliktu. Bez restaurování by památky okamţitě přestaly být záměrnými.64 
5.2 PROHLÁŠENÍ KULTURNÍCH PAMÁTEK 
Ministerstvo kultury můţe prohlásit za kulturní památku věci, nebo soubor věcí, které 
jsou význačnými důkazy vývoje od nejstarších časů do současnosti. Jedná se o vyjádření 
tvůrčích schopností a výtvorů člověka, které mají historické, umělecké, vědecké, technické 
či revoluční hodnoty. Prohlášené můţou být také věci, nebo soubor věcí, které nemají sdělené 
hodnoty, avšak mají přímou spojitost s významnými osobnostmi nebo historickými událostmi. 
Návrh, k prohlášení věci za kulturní památku, můţe podat kaţdá osoba. Ministerstvo kultury 
ho vyhodnotí a eventuálně zahájí řízení o prohlášení. Zásadní podmínkou je odůvodněný 
předpoklad, ţe věc má hodnoty uvedené v § 2 odst. 1 zákona o státní památkové péči. 
Tato situace se zahajuje písemným podáním, které musí obsahovat název a označení věci. 
Dále umístění věci, pokud se jedná o nemovitost, uvede se kraj, obec a katastrální území, část 
obce, ulice, číslo popisné, případně číslo evidenční nebo orientační a parcelní číslo pozemku, 
údaje o vlastníkovi nebo spoluvlastnících, popřípadě uţivatelích, popis věci, její současný 
stav a vyuţití. Návrh se odůvodní, uvedou se hodnoty věci. K podání se přikládají přílohy. 
Jde-li o nemovitost, doporučuje se výpis z katastru nemovitostí, kopie katastrální mapy 
a pokud moţno fotodokumentace exteriéru i interiéru.65  
Prohlašování kulturních památek je uvedeno v § 3 zákona o státní památkové péči: 
„(1) Ministerstvo kultury si před prohlášením věci nebo stavby za kulturní památku vyžádá 
vyjádření krajského úřadu a obecního úřadu obce s rozšířenou působností, pokud je již od 
těchto orgánů neobdrželo. Archeologický nález (§ 23) prohlašuje ministerstvo kultury za 
kulturní památku na návrh Akademie věd České republiky. 
(2) Ministerstvo kultury vyrozumí písemně vlastníka o podání návrhu na prohlášení jeho věci 
nebo stavby za kulturní památku nebo o tom, že hodlá jeho věc nebo stavbu prohlásit za 
kulturní památku z vlastního podnětu, a umožní mu k návrhu nebo podnětu se vyjádřit. 
(3) Vlastník je povinen od doručení vyrozumění podle odstavce 2 až do rozhodnutí 
ministerstva kultury chránit svoji věc nebo stavbu před poškozením, zničením nebo odcizením 
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a oznámit ministerstvu kultury každou zamýšlenou i uskutečněnou změnu jejího vlastnictví, 
správy nebo užívání. 
(4) V rozhodnutí o prohlášení nemovité věci za kulturní památku může ministerstvo kultury 
současně uvést, že výslovně uvedené stavby se kulturní památkou nestávají, ačkoli pozemek, 
na kterém jsou zřízeny, se za kulturní památku prohlašuje. Ministerstvo kultury vyrozumí 
písemně o prohlášení věci nebo stavby za kulturní památku jejího vlastníka, krajský úřad, 
obecní úřad obce s rozšířenou působností a odbornou organizaci státní památkové péče (§ 
32) a u archeologických nálezů též Akademii věd České republiky. Vyrozumí je i v tom 
případě, že neshledalo důvody pro prohlášení věci nebo stavby za kulturní památku. 
(5) Vlastníci věcí nebo staveb, které pro svou mimořádnou uměleckou nebo historickou 
hodnotu by mohly být v souladu se společenským zájmem prohlášeny za kulturní památky, 
jsou povinni oznámit ministerstvu kultury, krajskému úřadu nebo obecnímu úřadu obce s 
rozšířenou působností na jejich písemné vyzvání požadované údaje o těchto věcech nebo 
stavbách a jejich zamýšlené změny, umožnit těmto orgánům nebo jimi pověřené odborné 
organizaci státní památkové péče prohlídku těchto věcí nebo staveb, popřípadě pořízení jejich 
vědecké dokumentace. 
(6) Podrobnosti o prohlašování věcí nebo staveb za kulturní památky a způsob oznamovací 
povinnosti podle odstavce 5 stanoví obecně závazný právní předpis.“66 
5.2.1 Zrušení prohlášení kulturních památek 
 Ministerstvo kultury můţe na základě zákona o státní památkové péči odebrat určité 
věci statut kulturní památky. Řízení o zrušení prohlášení kulturní památky můţe být zahájeno 
na základě ţádosti, kterou je oprávněn podat vlastník kulturní památky nebo právnická osoba, 
která není její vlastníkem, ale na zrušení prokáţe právní zájem. Prohlášení věci za kulturní 
památku můţe být zrušeno z mimořádně závaţných důvodů, které musí být v konkrétním 
případě splněny.  Tyto důvody zjišťuje Ministerstvo kultury a jde například o situaci, kdy 
se nedá kulturní památka zachovat vůbec kvůli rozsahu poškození přírodními ţivly 
nebo se zachovat dá, ale musí se provést rozsáhlé úpravy, které znamenají ztrátu její 
památkové hodnoty.  Za mimořádně závaţný důvod však nelze povaţovat havarijní stav 
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kulturní památky způsobený zanedbáním povinností vlastníka o kulturní památku pečovat 
a udrţovat ji v dobrém stavu.67  
Podle současně platného zákona je zrušení prohlášení kulturní památky uvedeno v § 8: 
„(1) Pokud nejde o národní kulturní památku, může ministerstvo kultury z mimořádně 
závažných důvodů prohlášení věci nebo stavby za kulturní památku zrušit na žádost vlastníka 
kulturní památky nebo organizace, která na zrušení prohlášení věci nebo stavby za kulturní 
památku (dále jen "zrušení prohlášení") prokáže právní zájem, nebo z vlastního podnětu. 
(2) Ministerstvo kultury si před zrušením prohlášení vyžádá vyjádření krajského úřadu a 
obecního úřadu obce s rozšířenou působností, popřípadě vyjádření Akademie věd České 
republiky, jde-li o archeologický nález prohlášený za kulturní památku, pokud o zrušení 
prohlášení Akademie věd České republiky sama nepožádala. V případě, že vlastník kulturní 
památky není žadatelem o zrušení prohlášení, musí mu být umožněno zúčastnit se ohledání 
a ke zrušení prohlášení se vyjádřit. 
(3) Ministerstvo kultury může zrušení prohlášení vázat na předchozí splnění jím určených 
podmínek. Náklady vynaložené na splnění podmínek nese žadatel a v případě, kdy řízení o 
zrušení prohlášení zahajuje z vlastního podnětu ministerstvo kultury, nese náklady ten, v jehož 
zájmu ke zrušení prohlášení došlo. 
(4) Ustanovení § 3 odst. 4 platí obdobně i pro zrušení prohlášení. 
(5) Podrobnosti o zrušení prohlášení věci nebo stavby za kulturní památku stanoví obecně 
závazný právní předpis.“68  
5.3 OCHRANA KULTURNÍCH PAMÁTEK 
 Památková péče je úsilí společnosti o zachování vybraných skupin movitého 
a nemovitého kulturního dědictví, především staveb. V širokém významu se jedná o snahu 
zachování veškerého světového dědictví. Smyslem ochrany památek je jejich zachování, 
zpřístupňování a vhodné vyuţití.  
Ochrana a uţívání kulturních památek podle zákona č. 20/1987 Sb.: 
„(1) Vlastník kulturní památky je povinen na vlastní náklad pečovat o její zachování, udržovat 
ji v dobrém stavu a chránit ji před ohrožením, poškozením, znehodnocením nebo odcizením. 
Kulturní památku je povinen užívat pouze způsobem, který odpovídá jejímu kulturně 
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politickému významu, památkové hodnotě a technickému stavu. Je-li kulturní památka v 
společenském vlastnictví, je povinností organizace, která kulturní památku spravuje nebo ji 
užívá nebo ji má ve vlastnictví, a jejího nadřízeného orgánu vytvářet pro plnění uvedených 
povinností všechny potřebné předpoklady. 
(2) Povinnost pečovat o zachování kulturní památky, udržovat kulturní památku v dobrém 
stavu a chránit ji před ohrožením, poškozením, znehodnocením nebo odcizením má také ten, 
kdo kulturní památku užívá nebo ji má u sebe; povinnost nést náklady spojené s touto péčí o 
kulturní památku má však jen tehdy, jestliže to vyplývá z právního vztahu mezi ním a 
vlastníkem kulturní památky. 
(3) Organizace a občané, i když nejsou vlastníky kulturních památek, jsou povinni si počínat 
tak, aby nezpůsobili nepříznivé změny stavu kulturních památek nebo jejich prostředí a 
neohrožovali zachování a vhodné společenské uplatnění kulturních památek. 
(4) Vlastník, který kulturní památku převádí na jiného, někomu přenechá k dočasnému užívání 
nebo předá k provedení její obnovy (§ 14), nebo k jinému účelu, je povinen toho, na koho ji 
převádí nebo komu ji přenechá nebo předá, uvědomit, že je kulturní památkou.“69 
5.4 OBNOVA KULTURNÍCH PAMÁTEK 
 Stavební postupy se při obnově památek liší natolik od standardních postupů, ţe nelze 
pro ně pouţívat standardních stanovení stavebních rozpočtů. 
Údrţba kulturní památky je pravidelná péče o ni, která zpomaluje proces fyzického 
opotřebení a předchází jeho následkům.70 Opravou se rozumí odstranění opotřebení, 
poškození a funkčních nedostatků, za účelem uvedení památky do provozuschopného stavu. 
Při opravě by se mělo vycházet z historických technologií a postupů.71 Technologické 
a konstrukční zásahy, přinášející změnu parametrů, funkce či účelu kulturní památky 
se nazývá rekonstrukcí. Uplatňuje se zejména tam, kde došlo k havárii objektu a je účel 
zachovat alespoň vnější hmotnou skladbu. Zvláštním druhem obnovy je restaurování. Jedná 
se o obnovu kulturních památek, které jsou uměleckořemeslnými pracemi nebo díly 
výtvarných umění. Můţe ho provádět výhradně oprávněný restaurátor. Jde o úplnou obnovu 
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zchátralé nebo poškozené památky do původního stavu, s moţným doplněním novotvaru.72 
Jinou úpravou je modernizace – části kulturní památky se nahrazují modernějšími, aniţ by 
se změnila její funkce, nástavba – kulturní památka se zvyšuje, přístavba – kulturní památka 
se půdorysně rozšíří přistavěnou částí, která musí být propojena se stavbou stávající.73   
S poţadavky na zachování kulturních památek a na jejich ochranu souvisí právní 
reţim, který pro obnovu kulturních památek stanoví § 14 zákona o státní památkové péči: 
 „(1) Zamýšlí-li vlastník kulturní památky provést údržbu, opravu, rekonstrukci, restaurování 
nebo jinou úpravu kulturní památky nebo jejího prostředí (dále jen „obnova“), je povinen si 
předem vyžádat závazné stanovisko obecního úřadu obce s rozšířenou působností, a jde-li o 
národní kulturní památku, závazné stanovisko krajského úřadu. 
(2) Vlastník (správce, uživatel) nemovitosti, která není kulturní památkou, ale je v památkové 
rezervaci, v památkové zóně nebo v ochranném pásmu nemovité kulturní památky, nemovité 
národní kulturní památky, památkové rezervace, nebo památkové zóny (§ 17), je povinen k 
zamýšlené stavbě, změně stavby, terénním úpravám, umístění nebo odstranění zařízení, 
odstranění stavby, úpravě dřevin nebo udržovacím pracím na této nemovitosti si předem 
vyžádat závazné stanovisko obecního úřadu obce s rozšířenou působností, není-li tato jeho 
povinnost podle tohoto zákona nebo na základě tohoto zákona vyloučena (§ 6a, § 17). 
(3) V závazném stanovisku podle odstavců 1 a 2 se vyjádří, zda práce tam uvedené jsou z 
hlediska zájmů státní památkové péče přípustné a stanoví se základní podmínky, za kterých 
lze tyto práce připravovat a provést. Základní podmínky musí vycházet ze současného stavu 
poznání kulturně historických hodnot, které je nezbytné zachovat při umožnění realizace 
zamýšleného záměru. 
(4) V územním řízení, při vydání územního souhlasu a v řízení o povolení staveb, změn staveb, 
terénních úprav, umístění nebo odstranění zařízení, odstranění stavby a udržovacích prací, 
prováděném v souvislosti s úpravou území, na němž uplatňuje svůj zájem státní památková 
péče, nebo v souvislosti s obnovou nemovité kulturní památky, popřípadě se stavbou, změnou 
stavby, terénními úpravami, umístěním nebo odstraněním zařízení, odstraněním stavby nebo 
udržovacími pracemi na nemovitosti podle odstavce 2, rozhoduje stavební úřad v souladu se 
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závazným stanoviskem obecního úřadu obce s rozšířenou působností, jde-li o nemovitou 
národní kulturní památku, se závazným stanoviskem krajského úřadu. 
(5) Lze-li zamýšlenou obnovu nemovité kulturní památky podle odstavce 1, stavbu, změnu 
stavby, terénní úpravy, umístění nebo odstranění zařízení, odstranění stavby nebo udržovací 
práce na nemovitosti podle odstavce 2 provést na základě ohlášení, může stavební úřad dát 
souhlas pouze v souladu se závazným stanoviskem obecního úřadu obce s rozšířenou 
působností, nebo jde-li o nemovitou národní kulturní památku, krajského úřadu. 
(6) Orgán státní památkové péče příslušný podle odstavců 1 a 2 vydá závazné stanovisko po 
předchozím písemném vyjádření odborné organizace státní památkové péče, se kterou 
projedná na její žádost před ukončením řízení návrh tohoto závazného stanoviska. Písemné 
vyjádření předloží odborná organizace státní památkové péče příslušnému orgánu státní 
památkové péče nejpozději ve lhůtě 20 dnů ode dne doručení žádosti o jeho vypracování, 
nestanoví-li orgán státní památkové péče ve zvlášť složitých případech lhůtu delší, která 
nesmí být delší než 30 dnů. Pokud ve lhůtě 20 dnů nebo v prodloužené lhůtě příslušný orgán 
státní památkové péče písemné vyjádření neobdrží, vydá závazné stanovisko bez tohoto 
vyjádření. 
(7) Přípravnou a projektovou dokumentaci obnovy nemovité kulturní památky nebo stavby, 
změny stavby, terénních úprav, umístění nebo odstranění zařízení, odstranění stavby, úpravy 
dřevin nebo udržovacích prací na nemovitosti podle odstavce 2 vlastník kulturní památky 
nebo projektant projedná v průběhu zpracování s odbornou organizací státní památkové péče 
z hlediska splnění podmínek závazného stanoviska podle odstavců 1 a 2. Při projednávání 
poskytuje odborná organizace státní památkové péče potřebné podklady, informace a 
odbornou pomoc. Ke každému dokončenému stupni dokumentace zpracuje odborná 
organizace státní památkové péče písemné vyjádření jako podklad pro závazné stanovisko 
obecního úřadu obce s rozšířenou působností, jde-li o nemovitou národní kulturní památku, 
jako podklad pro závazné stanovisko krajského úřadu. 
(8) Obnovu kulturních památek nebo jejich částí, které jsou díly výtvarných umění nebo 
uměleckořemeslnými pracemi (dále jen „restaurování“), mohou provádět fyzické osoby na 
základě povolení vydaného podle § 14a, přičemž restaurováním se rozumí souhrn 
specifických výtvarných, uměleckořemeslných a technických prací respektujících technickou 
a výtvarnou strukturu originálu. 
(9) Vlastník kulturní památky je povinen odevzdat odborné organizaci státní památkové péče 
na její žádost 1 vyhotovení dokumentace. 
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(10) Podrobnosti o podmínkách pro dokumentaci obnovy a pro provádění obnovy kulturních 
památek stanoví obecně závazný právní předpis.“74 
5.5 (NE)VÝHODY PRO MAJITELE KULTURNÍ PAMÁTKY 
 Vlastník má povinnost pečovat o kulturní památku a udrţovat ji v dobrém stavu 
na  vlastní náklad. Jelikoţ taková péče souvisí s vyššími náklady, zákon o státní památkové 
péči uděluje vlastníkovi moţnost poţádat o poskytnutí finančního příspěvku na úhradu 
zvýšených nákladů.  
Za účelem zachování památky má vlastník právo poţádat o finanční podporu obec 
nebo kraj a z mimořádného zájmu na zachování kulturní památky se můţe obrátit se ţádostí 
na Ministerstvo kultury. Finanční příspěvek můţou poskytnout kraje a obce ze svých 
rozpočtových prostředků ve zvlášť odůvodněných případech, nebo kdyţ vlastník sám není 
schopen uhradit náklady spojené s obnovou případně údrţbou kulturní památky. Příspěvek se 
poskytuje výhradně na ţádost vlastníka památky a na jeho poskytnutí není právní nárok.  
Podle zákona č. 338/1992 Sb., České národní rady o dani z nemovitých věcí, jsou 
od daně osvobozeny veřejně přístupné stavby prohlášené za kulturní památku, které jsou 
ve vlastnictví státu, nebo jsou přístupné z výchovně vzdělávacích důvodů na základě 
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6  OCEŇOVACÍ PŘEDPISY 
Počátky oceňovacích přepisů jsou datovány jiţ před rokem 1897. Základními 
předpisy, které usměrňovaly oceňování nemovitostí v té době, byl Odhadní řád nemovitostí 
č. 175 z roku 1897 účinný od 1.8 1897 do 15. 7. 1933, který byl pak nahrazen Odhadním 
řádem nemovitostí č. 100 z roku 1933 s účinností od 16. 7. 1933 do 30. 4. 1964.76 
Vývoj trhu nemovitostí a postupný vývoj nabídky a poptávky při oceňování 
nemovitostí jsou aktuálním tématem nejen doby minulé, ale i současné. Neustále probíhající 
obchod s nemovitostmi je trendem poslední doby. S tím jsou však spojeny zvyšující se nároky 
na oceňování a pohyb ceny vzhledem k hospodářské a ekonomické situaci. 
V této práci se tedy budu zabývat předpisy pro oceňování rodinných a bytových domů 
v období od roku 1897 do současnosti a změnou oceňování, při prohlášení za kulturní 
památku. Pojem kulturní památky a její způsob ocenění je však zmíněn aţ v předpise z roku 
1994. Do této doby byly kulturní památky oceňovány stejně jako ostatní stavby příslušných 
druhů. Definice vybraných druhů staveb budou popsány v následujících kapitolách dle daných 
předpisů. Pro úplnost přehledu způsobů oceňování kulturních památek jsou v této práci 
popsány i postupy z předpisů platných do roku 1994. 
6.1 ODHADNÍ ŘÁD NEMOVITOSTÍ Č. 100 Z ROKU 1933 
Vzhledem ke sloţitosti doby a poměrů byl tento předpis několikrát omezen, 
avšak nebyl zrušen. 
Hodnota nemovitosti se odhadovala dvěma způsoby. Vycházelo se z toho, jestli je 
nemovitost zapsána ve veřejné knize, ve které byla uváděná hodnota knihovního tělesa. Pokud  
nemovitost nebyla zapsána ve veřejné knize a byla prodávána, oceňovala se podle přípustného 
návrhu soudu. Odhadní hodnota se určila zjištěním prodejní hodnoty (obchodní, či trţní) 
podle zastavěné plochy, a to v případech, kdy šlo o budovy, které nebyly podrobeny činţovní 
dani. Jednalo se vlastně o obvyklou cenu, určenou porovnáním s nemovitostmi stejné povahy, 
ve stejné krajině.  Odhad kapitalizováním ročního čistého výtěţku, neboli výnosová hodnota, 
se pouţila při nemovitostech spojených s průmyslovou výrobou a statcích s polním 
nebo lesním hospodářstvím. U budov, podrobených dani činţovní, i s nezastavěnými 
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plochami, které k nim patří, se odhadní hodnota určí aritmetickým průměrem z obou 
způsobů.77  
Cena nemovitostí se po 20. 6. 1939 přestala řídit podle nabídky a poptávky na trhu 
a byla regulována centrálními úřady. Nadále se cena určovala podle Odhadního řádu č. 100 
z roku 1933, avšak od regulace cen s omezením. Nařízením vlády č. 175/1939 Sb. 
O zvyšování cen (,,stopceny“) byl zákaz zvyšovat ceny zboţí, statků a úkonů nad jejich stav 
ke dni 20. 6. 1939.
78
   
6.2 ZÁKON Č. 134/1946 SB. 
Zákon č. 134/1946 Sb., o dávce z majetkového přírůstku a o dávce z majetku, 
s účinností od 30. 6. 194679, ukládal povinnost přihlásit majetek a odvést z něho dávky. 
Vlastník byl povinen přihlásit majetek, pokud jeho hodnota byla větší neţ 100 000 Kčs 
nebo pokud majetkový přírůstek převyšoval částku 20 000 Kčs. Hodnotou se rozumí obecná 
cena v rozhodný den konečný.80„Obecnou cenou jest částka, které by se dosáhlo za šetření 
platných cenových předpisů prodejem majetkového předmětu nebo práva v rozhodný den 
v běžném obchodním styku podle jejich stavu a jakosti, bez ohledu na mimořádné okolnosti 
nebo osobní poměry. Za osobní poměry jest považovati též omezení v nakládání, která tkví 
v osobě poplatníka nebo jeho právního předchůdce.“81 Rozhodný den počáteční byl 1. leden 
1939 a rozhodný den konečný 15. listopad 1945. Časové období mezi nimi se nazývalo 
rozhodná doba.82 K 15. 11. 1945 se u nemovitostí ocení majetkový přírůstek nebo úbytek 
cenou, odpovídající cenovým předpisům. To znamená, ţe cena nemovitostí pořízených 
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před 20. 6. 1939 se určí stopcenami a od 21. 6. 1939 do 15. 11. 1945 pořizovacími cenami. 
V případě, ţe nelze pouţít ţádnou z předchozích cen, provede se ocenění obecnou cenou. 
 „Byly-li na budově prováděny stavební změny (např. přístavby nebo nástavby), připočtou se 
k její obecné ceně náklady, které byly vynaloženy na tyto stavební změny až do rozhodného 
dne.“83  
6.2.1 Vyhláška č. 1703/1946 Ú.l. 
Vyhláška č. 1703/1946 Ú.l., jíţ se vydávají směrnice pro oceňování činţovních domů 
a rodinných domů pro účely dávky z majetku. Za činţovní domy se povaţovaly v tomto 
úředním listu Republiky Československé ze dne 6. 9. 1946 budovy pronajaté nebo vlastníkem 
uţívané k bytovým, veřejným nebo výdělečným účelům. Výjimkou jsou budovy, které 
vlastník pouţívá k vlastním výdělečným účelům ve větším rozsahu neţ 80% její celkové 
podlahové plochy.84 Pro ocenění činţovních domů bylo podkladem roční nájemné. Obecná 
cena se určila vynásobením ročního nájemného s hodnotou skupiny místa, ve kterém se 
nemovitost nacházela. Hodnota pro skupinu I je 14.„Do skupiny I patří Velká Praha, Velké 
Brno, Velká Ostrava, Bratislava, Košice, jakož i obce, které by jinak spadaly do následující 
 skupiny II, ve kterých však sazba obecních dávek a poplatků přesahuje 15% základu daně 
činžovní. Do skupiny II obce se sídlem úřadů okresních národních výborů nebo okresních 
soudů, jakož i obce s více než 7 000 obyvateli, s výjimkou obcí, spadajících do skupiny I.85 
Hodnota skupiny je 16. Do skupiny III s hodnotou 17 patřily všechny ostatní obce.  V této 
obecné ceně činţovního domu je také hodnota zastavěného pozemku, nádvoří, případně 
zahrady. Pokud je však výměra zahrady větší neţ 1 000 m2, zjistí se obecná cena samostatně 
a přičte se k obecné ceně budovy. Rodinné domy, které přesahují 160 m2, se ocení obecnou 
cenou prodejní, v opačném případě se postupuje obdobně jako u činţovních domů.  Obecná 
cena se sníţí nebo zvýší, jsou–li dány skutečnosti, které sniţují nebo zvyšují hodnotu 
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nemovitosti. Takovou skutečností můţe být například poloha budovy, její stáří 
nebo poškození.86  
6.3 PŘÍDĚLOVÁ NAŘÍZENÍ KONFISKOVANÉHO MAJETKU PO   
II. SVĚTOVÉ VÁLCE 
6.3.1 Vládní nařízení č. 163/1947 Sb. 
Vládní nařízení č. 163/1947Sb., o přídělu konfiskovaných rodinných domků, 
s účinností od 1. 10. 194787, se vztahuje kromě konfiskovaných rodinných domků 
i na nájemní obytné domy, konfiskované podle konfiskačního dekretu nebo nabídnuté přídělci 
a od nich převzaté.88 
Pro účely tohoto nařízení byl rodinným domkem takový domek, který měl jeden 
nebo dva byty s příslušenstvím a výjimečně i další malý byt, byl-li tento byt zřízen vyuţitím 
svaţitého staveniště a roční nájemné nepřevyšovalo u domku s jedním bytem částku 8 000 
Kčs a u domků s dvěma byty 12 000 Kčs.   Za malý byt se povaţoval byt, jehoţ podlahová 
plocha obytných místností nepřesahovala 80 m2.89 
 Stavební parcela, na které je domek vystavěn, i zahrada, sousedící se stavební 
parcelou, jsou se všemi movitými předměty, které slouţí k uţívání domku, jeho 
příslušenstvím. Cena domku se určovala tak, ţe roční nájemné z bytů, jiných místností 
i garáţe se násobilo číslem, uvedeným v tabulce v § 9 tohoto zákona, na základě třídy 
vybavení, do níţ byly byty podle tabulky uvedené v příloze 1 tohoto zákona zařazeny 
a oblasti, do níţ patří obec, ve které se domek nachází. Cena se sníţí nebo zvýší, jsou-li dány 
skutečnosti, které sniţují nebo zvyšují hodnotu nemovitosti.90„Cena domku, zahrnuje v sobě 
mimo stavební náklad i náklad na stavební parcelu (včetně dvora), na níž je domek vystavěn, 
nikoliv však náklad na další pozemkové parcely, které tvoří zahradu. Nedá-li se velikost 
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stavební parcely zjistiti, považuje se za stavební parcelu plocha domkem skutečně zastavěná, 
zvětšená o 200 m2.“91  
6.4 VLÁDNÍ NAŘÍZENÍ Č. 177/1950 SB. 
Vládní nařízení č. 177/1950 Sb., o odhadech nemovitých věcí, s účinností 
od 1. 1. 1951 do 31. 3. 1964
92
, se řídí zákonem č. 167/1949 Sb., o stálých příseţných znalcích 
a tlumočnících, který vešel v platnost 2. 7. 1949. Zákon umoţňuje soudu přibrat znalce, kdyţ 
je to potřebné pro vykonání odhadu. Kaţdá nemovitá věc se odhadne samostatně, ale pokud 
jde o nemovitosti tvořící jeden celek, odhadnou se i jako celek. Způsob odhadu je zaloţen 
na zjištění ceny, za kterou je moţné odhadovanou věc tohoto druhu v mezích cenových 
předpisů prodat. V platnosti také zůstává zákon o stopcenách z nařízení vlády 
č.175/1939 Sb.93  
6.5 ZÁKON Č. 41/1953 SB.  
  Zákon č. 41/1953 Sb., o měnové reformě nabyl účinnosti 1. 6. 1953. 
„Mzdy, služné a jiné odměny za práci a služby, rodinné přídavky, penze, stipendia, podpory 
apod., jakož i ceny, daňové i jiné sazby, tarify a peněžité částky stanovené v právních 
předpisech a znějící na čsl. koruny, se přepočítají ke dni 1. června 1953 v poměru 5 Kčs 
starých peněz za 1 Kčs nových peněz.“94  
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6.6 PŘEDPISY PRO NÁHRADY PŘI VYVLASTNĚNÍ 
6.6.1 Vyhláška č. 228/1951 Ú.l. 
Vyhláška č. 228/1951 Ú.l. o určování náhrady za vyvlastnění a za předběţné uţívání 
nemovitosti ve znění po novele č. 44/1952 Úředního listu. Účinnost této vyhlášky byla 
od 1. 3. 1952 do 25. 2. 1963.
95
 
 „Náhrada za nemovitosti vyvlastněné pro účely výstavby obcí se určí cenou pozemku 
zvýšenou o cenu investic.“ Cena pozemku se určila podle jeho polohy v obci částkami 
na jeden m
2, uvedenými v § 1 této vyhlášky. Cena investic (staveb) se určí: „Investice, které 
byly předmětem ocenění při vyměření majetkových dávek podle zákona č. 134/1946 Sb., 
o dávce z majetkového přírůstku a o dávce z majetku, se oceňují částkou zjištěnou 
ve vyměřovacím řízení. Stavby pořízené v zemích českých do 20. června 1939 se ocení cenami 
k uvedenému dni, stavby pořízené po uvedených dnech se ocení cenami platnými pro stavební 
podnikání v době pořízení stavby.“96  
6.6.2 Vyhláška č. 18/1963 Sb. 
Vyhláška č. 18/1963 Sb., o stanovení náhrady za vyvlastnění nemovitostí občanům 
a soukromým právnickým osobám stanovuje určení náhrady za vyvlastnění nemovitostí 
ve vlastnictví občanů a soukromých právnických osob. Vyhláška byla účinná od 26. 2. 1963 
do 30. 4. 1964.
97
 
Rodinným domkem byl dům, jehoţ alespoň dvě třetiny podlahových ploch připadaly 
na byty a měl nejvýše pět obytných místností kromě kuchyně, nebo mohl mít víc místností, 
avšak podlahová plocha obytných místností nesměla přesahovat 120 m2. Z obytných kuchyní 
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 „Výše náhrady za vyvlastnění rodinných domků se určuje podle: 
Náhrada v Kčs za 1 m2 obytné 
Kvalita stavby       plochy u staveb postavených  
          do 1. 6. 1953            po 1. 6. 1953 
třída  I  367,-     1 930,- 
třída II  266,-     1 400,- 
třída III  198,-     1 040,- 
třída IV  160,-        840,- 
Tato vypočtená částka se snižuje o 1% za každý rok stáří stavby, nejvýše však o 80%.“99 
Zařazení do jednotlivých tříd je uvedeno v příloze této vyhlášky. 
Za vyvlastněnou stavbu v osobním vlastnictví můţe stavební úřad na ţádost 
vyvlastnitele přiznat náhradu v podobě jiné stavby.  Rozdíly v hodnotě obou objektů se 
vyrovnají. „Ke zjištění těchto rozdílů se hodnotí hodnota obou objektů, propočtená podle 
tabulek pro stavby postavené po 1. červnu 1953 podle této vyhlášky.“100 Stavbami 
v soukromém vlastnictví jsou všechny stavby ve vlastnictví občanů a soukromých 
právnických osob s výjimkou rodinných domků, obytných částí zemědělských usedlostí, 
rekreačních chat, garáţí, studní a drobného hospodářského příslušenství staveb v osobním 
vlastnictví.  
„Náhrada za vyvlastnění stavby v soukromém vlastnictví se určuje podle: 
Kvalita stavby 
obytné        ostatní               Náhrada v Kčs za 1 m3 
třída    obestavěného prostoru 
  I      0,30 
  II  I    0,27 
  III  II    0,23 
  IV  III    0,20 
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Zařazení obytných staveb do jednotlivých tříd se provádí podle přílohy této vyhlášky.“101 
Obestavěným prostorem se rozumí, pro výpočet náhrady, prostor ohraničený dole spodní 
úrovní obvodového zdiva základového, nahoře vnějšími plochami střech, po stranách 
vnějšími plochami stěn budov.102  
6.7 VYHLÁŠKA Č. 73/1964 SB.  
Vyhláška č. 73/1964 Sb., o cenách staveb v osobním vlastnictví a o náhradách 
při vyvlastnění nemovitostí byla účinná od 1. 5. 1964 do 31. 5. 1969.103 Určuje ceny staveb 
nabývaných od občanů z jejich osobního vlastnictví socialistickými organizacemi, 
právnickými osobami a jinými občany. Stanovuje ceny práva osobního uţívání pozemků, 
způsob náhrady a její výše za stavby v osobním a soukromém vlastnictví při vyvlastnění. 
Upravuje také postup při poskytování náhrad při vyvlastnění a nabývání věcí socialistickými 
organizacemi za úplatu.104 Ceny jsou stanoveny podle kvality stavby za m2. 
Cena rodinného domku v osobním vlastnictví se zjišťovala následovně: 
„ Kvalita stavby   za 1 m2 obytné plochy 
  třída I     Kčs 1930,- 
  třída II     Kčs 1400,- 
  třída III     Kčs 1040,- 
  třída IV     Kčs  840,- 
Zásady pro zařazení rodinných domků do jednotlivých tříd jsou stanoveny v příloze této 
vyhlášky.“105 Obytnou plochou je podlahová plocha všech obytných místností. Cena se sníţí 
o jeho opotřebení, které činí při běţné údrţbě 1% za rok stáří stavby. Pokud byla provedena 
oprava nebo modernizace, sníţení je niţší a naopak, pokud je rodinný domek poškozený 
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a jeho opravy se zanedbávají, je vyšší. Při pochybnostech v posouzení jeho stáří je rozhodující 
datum, kdy byla stavba uvedena do uţívání.106   
Při vyvlastnění přísluší za rodinný domek v osobním vlastnictví náhrada ve výši ceny, 




Náhrada za stavby v soukromém vlastnictví se určí stejným způsobem, uvedeným 
v předchozí vyhlášce, podle zařazení do jednotlivých tříd a k nim příslušící ceny za 1 m2 
obestavěného prostoru.  U rodinných domků v soukromém vlastnictví, u budov, které plní 
účel rodinných domků nebo mají byt a provozovnu, můţe okresní výbor povolit přiznání 
náhrady do výše náhrady za rodinný domek v osobním vlastnictví avšak jen s přihlédnutím 
k obytné ploše a jen do výměry 120 m2.108 
6.8 VYHLÁŠKA Č. 43/1969 SB. 
Vyhláška č. 43/1969 Sb., o cenách staveb v osobním vlastnictví a o náhradách 
při vyvlastnění účinná od 1. 6. 1969 do 31. 12. 1984109, stanovuje ceny nejen staveb 
nabývaných od občanů z jejich osobního vlastnictví socialistickými případně jinými 
organizacemi a občany, ale i ceny staveb nabývaných občany od uvedených organizací. 
Ustanovení jsou v podstatě stejná jako v předchozí vyhlášce, jen ceny podle kategorií za m2 a 
m
3
 se zvýšily.  Cena rodinného domku v osobním vlastnictví se zjistí takto: 
„Kvalita stavby    za 1 m2 obytné plochy 
  třída I     Kčs 3280,- 
  třída II     Kčs 2350,- 
  třída III     Kčs 1720,- 
  třída IV     Kčs 1370,- 
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Zásady pro zařazení rodinných domků do jednotlivých tříd jsou stanoveny v příloze této 
vyhlášky.“110 
Ceny staveb nabývaných občany, které jsou v osobním vlastnictví nebo staveb 
prodávaných socialistickými či jinými organizacemi občanům do osobního vlastnictví, jsou 
cenami nejvyššími. Pokud však nabyl vlastník stavbu v osobním vlastnictví po 1. červnu 1953 
za cenu vyšší neţ stanovenou podle jednotlivých kategorií uvedených v této vyhlášce, jsou 
nejvyšší cenou prokazatelné nabývající náklady po odečtení opotřebení. Při vyvlastnění 
za stavby v osobním vlastnictví přísluší peněţní náhrada ve výši ceny stavby a za stavby 
v soukromém vlastnictví se poskytuje náhrada podle: 
 „Kvalita stavby 
  obytné ostatní   Náhrada v Kčs za 1 m3 
 třída    obestavěného prostoru 
  I      6,- 
  II  I    5,40 
  III  II    4,60 
  IV  III    4,- 
Zásady pro zařazení obytných budov do jednotlivých tříd jsou stanoveny v příloze této 
vyhlášky.“111 
6.9 VYHLÁŠKA Č. 128/1984 SB. 
Vyhláškou č.128/1984 Sb., o cenách staveb, pozemků, porostů, úhradách za zřízení 
práva osobního uţívání pozemků a náhradách za dočasné uţívání pozemků, se odstranilo 
odtrţení cen staveb v osobním vlastnictví od jejich reálné hodnoty. Účinnost nabyla 
1. 1. 1985 do 31. 21. 1988.
112
 
Cenové předpisy do tohoto dne vycházely z cenové úrovně 60. let a některé 
i z dřívějších. Vyhláška přinesla zásadní úpravy i v oceňování nemovitostí, kde se změnil 
ne zcela vhodně pouţívaný princip měrné jednotky rodinných domků a zařazovací systém 
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staveb v osobním vlastnictví. Zastaralé předpisy nezohledňovaly pouţití nových materiálů, 
konstrukcí a kvalitu technického vybavení, kdeţto změny v metodice lépe vystihují rozsah, 
jakost a vybavení budov ve vztahu k reálným pořizovacím nákladům.113  
Vyhláška stanovuje způsoby zjištění cen obytných domů, staveb pro rodinnou 
rekreaci, garáţí, plotů, studní, venkovních úprav, nedokončených staveb, pozemků a porostů 
pro účely převodů vlastnictví k nim. Stanovuje také úhrady za zřízení práva osobního uţívání 
pozemků a náhrady za dočasné uţívání pozemků, avšak nevztahuje se na ceny při úplatných 
převodech vlastnictví a správy národního majetku mezi socialistickými organizacemi 
ani na náhrady při vyvlastnění.114  
Rodinným domkem je obytný dům, u něhoţ aspoň dvě třetiny podlahové plochy všech 
místností připadají na byty. Můţe mít nejvýše pět obytných místností, nebo i větší počet, 
jestliţe jejich podlahová plocha nepřesáhne 120 m2, avšak do tohoto úhrnu se z obytných 
kuchyní započítávají jen plochy, o které jejich výměra přesáhne 12 m2.115 
Cena rodinného domku se podle této vyhlášky zjistí součtem jednotlivých podlaţí. 
Cena podlaţí se určí vynásobením počtem bodů zjištěných z přílohy č. 1 a plochou podlaţí, 
přičemţ hodnota jednoho bodu se rovná 1 Kčs. Výsledná cena se sníţí o opotřebení 
s přihlédnutím k jeho stavu a předpokládané ţivotnosti. Při běţné údrţbě je to 1% za kaţdý 
rok stáří stavby, nejvíce však můţe sníţení činit 80%. Stáří stavby se počítá podle doby jejího 
skutečného uţívání, pokud se však nedá zjistit, počítá se od kolaudačního rozhodnutí 
nebo se v krajních případech odhadne. Pokud nevyhoví těmto poţadavkům, ocení se jako 
obytný dům. 
Obytný dům se povaţuje za obytný, pokud alespoň dvě třetiny z úhrnu podlahové 
plochy všech místností připadají na byty. Pokud má nejvíce tři kolaudované byty a jejich 
podlahová plocha nepřesahuje 180 m2, ocení se jako rodinný dům a jeho cena se sníţí 
koeficientem, vypočteným dělením 120 m2 skutečnou podlahovou plochou obytných 
místností. Cena u ostatních obytných domů se stanoví vynásobením obestavěného prostoru 
a ceny za 1 m
3 dané podle třídy kvality. 
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„Třída kvality stavby   Kčs za 1 m3 obestavěného prostoru 
            I      10,- 
 II      8,- 
 III      6,- 
 IV      4,- 
Postup pro zařazení do jednotlivých tříd kvality je uveden v příloze této vyhlášky.“116 
6.10 VYHLÁŠKA Č. 182/1988 SB. 
Předmětem úpravy vyhlášky č. 182/1988 Sb., o cenách staveb, pozemků, trvalých 
porostů, úhradách za zřízení práva osobního uţívání pozemků a náhradách za dočasné uţívání 
pozemků, je víceméně totéţ jako ve vyhlášce předchozí. Její účinnost byla od 1. 1. 1989 
do 31. 10. 1991.
117
  Kritéria pro rodinné domky i obytné domy zůstávají stejná, rovněţ tak je 
totoţný způsob zjištění cen.  Vyhláška prošla třemi novelizacemi, které přinesly určité změny.   
6.10.1 Novela č. 316/1990 Sb. 
Změnu přinesla Novela č. 316/1990 Sb., kterou se mění a doplňuje vyhláška 
č. 182/1988 Sb., o cenách staveb, pozemků, trvalých porostů, úhradách za zřízení práva 
osobního uţívání pozemků a náhradách za dočasné uţívání pozemků, s účinností 
od 1. 9. 1990 do 31. 10. 1991.
118
 Cena obytných domů se zjistila identickým způsobem jako 
u rodinných domků a následně se upravila koeficientem podle zastavěné plochy.  
„1,00, jedná-li se o obytný dům se zastavěnou plochou do 150 m2, 
0,95, jedná-li se o obytný dům se zastavěnou plochou nad 150 m2 do 250 m2, 
0,85, jedná-li se o obytný dům se zastavěnou plochou nad 250 m2.“119  
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6.10.2 Novela č. 589/1990 Sb. 
Účinnost vyhlášky č. 589/1990 Sb., kterou se mění a doplňuje vyhláška č. 128/1988 
Sb., o cenách staveb, pozemků, trvalých porostů, úhradách za zřízení práva osobního uţívání 
pozemků a náhradách za dočasné uţívání pozemků, ve znění vyhlášky č. 316/1990 Sb. byla 
od 1. 1. 1991 do 31. 10. 1991.
120
 
„Tato vyhláška se vztahuje na zjišťování a sjednávání cen staveb, pozemků a trvalých porostů 
při jejich převodech a přechodech podle občanského zákoníku, hospodářského zákoníku 
a při jejich převodech a přechodech na československý subjekt se zahraniční účastí nebo jiný 
než československý subjekt.“121  
Způsob stanovení cen rodinných domků a bytových domů zůstává stejný jako po první 
novelizaci.  
6.10.3 Novela č. 40/1991 Sb. 
Ani tato novelizace č. 40/1991 Sb., kterou se mění a doplňuje vyhláška č. 182/1988 
Sb., o cenách staveb, pozemků, trvalých porostů, úhradách za zřízení práva osobního uţívání 
pozemků a náhradách za dočasné uţívání pozemků, ve znění vyhlášky č. 316/1990 Sb. 
a vyhlášky č. 589/1990 Sb., nepřinesla změny pro stanovení ceny obytných domů a rodinných 
domků. Jejich způsob zjištění se provádí pořád stejně jako po novele č. 316/1990 Sb. 
Novelizace nabyla účinností 21. 1. 1991 do 31. 10. 1991.122 
Vyhláška však stanovuje způsob zjištění vyvolávací ceny staveb, pozemků a trvalých 
porostů ve vlastnictví státu pro účely veřejné draţby. Cena stavby, která je ve vlastnictví státu 
určena pro veřejnou draţbu se určí vynásobením pořizovací ceny stavby indexem, uvedeným 
v první tabulce § 23d této vyhlášky. Pořizovací cenou je cena, za kterou byla stavba pořízena 
v době svého vzniku. Index má různé hodnoty v závislosti k roku, ve kterém byla stavba 
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pořízena. Takto zjištěná cena, upravená koeficientem uvedeným také v této vyhlášce, 
v tabulce č. 2 § 23d, je vyvolávací cenou.123  
6.11 VYHLÁŠKA Č. 393/1991 SB. 
Vyhláška č. 393/1991 Sb., o cenách staveb, pozemků, trvalých porostů, úhradách 
za zřízení práva osobního uţívání pozemků a náhradách za dočasné uţívání pozemků, 
s účinností od 1. 11. 1991 do 31. 10. 1994124, stanovuje určení a sjednávání cen staveb, 
pozemků a trvalých porostů při jejich převodech mezi fyzickými a právnickými osobami. 
Stanovuje také způsob zjištění úhrady za zřízení práva osobního uţívání pozemků, náhrady 
za dočasné uţívání pozemků, ceny staveb, které nařídil stavební úřad odstranit, vyvolávací 
ceny nemovitostí ve vlastnictví státu pro účely veřejné draţby.125   
Změny ve vyhlášce, stejně jako v jejích dvou novelizacích, neměly vliv na zjištění 
ceny rodinných domků ani obytných domů.  
6.11.1 Vyhláška č. 110/1992 Sb. 
Účinnost této vyhlášky byla od 24. 3. 1992 do 31. 10. 1994126.  
 Vyhláškou č. 110/1992 Sb. se doplňovala vyhláška č. 393/1991 Sb., o cenách staveb, 
pozemků, trvalých porostů, úhradách za zřízení práva osobního uţívání pozemků a náhradách 
cenách staveb za dočasné uţívání pozemků. Došlo jen k doplnění věty, týkající se vyvolávací 
ceny staveb, pozemků a trvalých porostů ve vlastnictví státu pro účely veřejné draţby. 
Podle zmínky je cena zjištěná maximální vyvolávací cenou pro veřejnou draţbu. 
Tato cena můţe být před zahájením draţby sníţena v souladu s předpisy a v závislosti 
na místních podmínkách.127  
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6.11.2 Vyhláška č. 611/1992 Sb. 
Vyhláška č. 611/1992 Sb., kterou se doplňuje vyhláška Ministerstva financí České 
republiky č. 393/1991 Sb., o cenách staveb, pozemků, trvalých porostů, úhradách za zřízení 
práva osobního uţívání pozemků a náhradách za dočasné uţívání pozemků, ve znění vyhlášky 
č. 110/1992 Sb., nabyla účinnost od 1. 1. 1993 do 31. 10. 1994128.   
Stanovuje zjišťování cen staveb, pozemků, trvalých porostů, vyvolávací ceny 
pro veřejné draţby a také zjišťování cen bytů a nebytových prostor v obytném domě. 
Upravuje ceny při kupní smlouvě o převodu staveb, bytů a nebytových prostor, pozemků 
a trvalých porostů mezi fyzickými a právnickými osobami. Určuje i sjednání nájemného 
za nájem pozemků.129  
Touto novelou byl rodinný dům definován jako stavba, která odpovídá poţadavkům 
pro rodinné bydlení,  2/3 jeho ploch připadají na byty, a to i byty a části bytů, které se uţívají 
k jiným účelům neţ k bydlení. Musel mít nejvýše tři samostatné byty, nejvýše dvě nadzemní 
podlaţí a podkroví.130   
Obytným domem se pro účely této vyhlášky rozumí dům, ve kterém připadají dvě 
třetiny z úhrnu všech podlahových ploch na byty, a to i byty a části bytů, které se uţívají 
k jiným účelům neţ k bydlení, jakoţ i vedlejší místnosti a příslušenství, náleţící k bytům.131 
6.12 VYHLÁŠKA Č. 178/1994 SB.  
Vyhláška č. 178/1994 Sb., o oceňování staveb, pozemků a trvalých porostů, 
s účinností od 1. 11. 1994 do 31. 12. 1997132, stanovuje ceny a způsoby zjištění cen staveb, 
pozemků a trvalých porostů. 
V této vyhlášce je jiţ zahrnut pojem kulturní památky a její způsob ocenění.  
Kulturní památkou je stavba zapsaná v Ústředním seznamu nemovitých kulturních památek 
České republiky bez ohledu na účel, kterému ke dni oceňování slouţí. 
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Rodinný dům se ocení nákladovým způsobem. Jeho cena se zjistí vynásobením 
obestavěného prostoru se základní cenou, určenou podle přílohy této vyhlášky na základě 
druhu konstrukce. Základní cena se násobí koeficienty K4 a K5 podle vzorce: 
ZCU = ZC × K4 × K5, kde 
ZCU… je základní cena upravená, 
ZC … základní cena zjištěna podle přílohy vyhlášky na základě konstrukce, 
K4 …  koeficient vybavení stavby, který se vypočte podle vztahu 1± (0,54 × n), kde 0,54 je 
konstanta a n je součet objemových podílů konstrukcí a vybavení, které jsou uvedeny 
v příloze vyhlášky s nadstandardním vybavením a je sníţený o součet podílů 
konstrukcí a vybavení s podstandardním vybavením, 
K5 …  koeficient polohový, určený podle přílohy vyhlášky v závislosti umístění domu.
133
  
 Rodinným domem je stavba, která odpovídá poţadavkům na rodinné bydlení a více 
neţ polovina podlahové plochy všech místností je určena k bydlení. Můţe mít nejvýše tři 
samostatné byty a dvě nadzemní podlaţí a podkroví. 134   
Cena domu s nájemními byty se stanoví aritmetickým průměrem ceny zjištěné 
nákladovým způsobem a ceny zjištěné výnosovým způsobem. Takovým domem je dům, 
ve kterém připadá nejméně 80% podlahových ploch na byty, přičemţ z více neţ poloviny 
bytů se platí nájemné. Výnosovým způsobem se cena zjistí podle vzorce: 
CV = N / p × 100%, kde 
CV … je cena nájemního domu zjištěná výnosovým způsobem, 
N …  roční nájemné z bytů a nebytových prostor, 
P …  míra kapitalizace v procentech, která je stanovená Ministerstvem financí.135 
Roční nájemné je souhrn všech měsíčních nájmů za kalendářní rok, které se sníţí o roční 
částku daně z nemovitostí, roční částku pojistného zaplaceného z nájemního domu, průměrné 
roční odpisy, náklady na běţnou údrţbu, opravy, správu nájemního domu a roční nájemné 
zaplacené z pozemku.136  
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Nákladovým způsobem se jeho cena zjistí vynásobením obestavěného prostoru 
a základní cenou podle standardního vybavení budov, uvedenou v příloze této vyhlášky. 
Základní cena se následně násobí koeficienty K1 aţ K5: 
ZCU = ZC × K1 × K2 × K3 × K4 × K5, kde 
ZCU … je základní cena upravená, 
ZC …   základní cena podle přílohy v závislosti standardu vybavení budov, 
K1 …   koeficient přepočtu základní ceny podle druhu konstrukce uvedený v příloze vyhlášky, 
K2 … koeficient přepočtu základní ceny podle velikosti průměrné zastavěné plochy podlaţí 
v objektu, který se určí podle vzorce  
K2 = 0,92 + 6,60 / počet m
2 průměrné zastavěné plochy,  
kde 0,92 a 6,60 jsou konstanty, 
K3 … koeficient přepočtu základní ceny podle průměrné výšky podlaţí v objektu, zjištěný 
podle vzorce K3 = 2,50 / v + 0,30, 
 kde v je průměrná výška podlaţí a 2,50 a 0,30 jsou konstanty, 
K4 …  koeficient vybavení stavby, který se vypočte podle vztahu 1± (0,54 × n), kde 0,54 je 
konstanta a n je součet objemových podílů konstrukcí a vybavení, které jsou uvedeny 
v příloze vyhlášky s nadstandardním vybavením a je sníţený o součet podílů 
konstrukcí a vybavení s podstandardním vybavením.137 Součet objemových podílů 
chybějících konstrukcí, uvedených v příloze č. 14 této vyhlášky, se vynásobí hodnotou 
1,85, která také představuje koeficient K4. Výše tohoto koeficientu je omezena 
rozpětím 0,80–1,20, který lze překročit jen výjimečně na základě zdůvodnění,  
K5 … koeficient polohový, určený podle přílohy vyhlášky v závislosti umístění domu. 
138
 
Cena bytového nebo rodinného domu, který je kulturní památkou se určí nákladovým 
způsobem podle příslušného druhu stavby, vynásobí se koeficienty K6 a K7  a připočte se 
k nim cena uměleckých a uměleckořemeslných děl, které se ve stavbě vyskytují:  
CKP = (ZCU × K6 × K7) + CUD, kde 
CKP … je cena kulturní památky, 
ZCU … základní cena upravená zjištěná nákladovým způsobem v závislosti na druhu 
             stavby, 
CUD …cena uměleckých a uměleckořemeslných děl, 
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K6 … koeficient kategorie kulturní památky, který je u Národní kulturní památky K6 = 5 
a u kulturní památky K6 = 2,      
K7 … koeficient historického stáří památky, zjištěný podle vzorce : 
K7 = 1 + (S+200×K6) / 2000, kde S je stáří stavby, 200 a 2000 jsou konstanty.
139
  
Umělecké a uměleckořemeslné dílo je jiţ popsáno v kapitole 4.4. 
Cena stavby se sníţí o opotřebení vzhledem ke stáří, stavu a její předpokládané 
ţivotnosti. Cena Národní kulturní památky se o opotřebení nesniţuje. Odečítají se náklady 
na její obnovu, jsou-li prokazatelné.  Zjištěná cena kulturní památky nesmí být menší neţ 
20% ceny stavby. Výpočet opotřebení staveb se provádí metodou lineární nebo analytickou. 
 Při pouţití lineární metody se opotřebení rozdělí rovnoměrně na celou dobu 
předpokládané ţivotnosti. Roční opotřebení se vydělí 100% celkovou předpokládanou 
ţivotností. U rodinných a bytových domů při běţné údrţbě můţe opotřebení činit maximálně 
80%, pokud se pro výpočet opotřebení pouţije lineární metoda.  
Analytická metoda se pouţije v případech, kdy je stavba před nebo po opravě, je-li 
v mimořádně dobrém nebo špatném technickém stavu, pokud je podle znalce výpočet 
opotřebení lineární metodou nevýstiţný.140 Základní opotřebení se určí podílem stáří stavby 
a její předpokládané ţivotnosti. Pak se upraví podle stavu konstrukcí, vybavení a druhu jejího 
uţití. Celkové opotřebení se určí podle vzorce: 
100 Z + ∑(B / C – Z) × 100 A, kde 
Z … je základní opotřebení, 
A … objemové podíly konstrukcí a vybavení uvedené v  příloze této vyhlášky, 
B … stáří jednotlivých konstrukcí a vybavení, 
C … předpokládaná ţivotnost příslušné konstrukce a vybavení uvedená v příloze vyhlášky.  
Pokud nelze zjistit stáří stavby, odborně se odhadne. Lze také odhadnout poměr B/C.141  
6.12.1 Novela – Vyhláška č. 295/1995 Sb.  
  Vyhláška č. 295/1995 Sb., kterou se mění a doplňuje vyhláška Ministerstva financí 
č. 178/1994 Sb., o oceňování staveb, pozemků a trvalých porostů, s účinností od 1. 1. 1996 
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do 31. 12. 1997
142
, přinesla určité změny u ocenění kulturních památek, kde se vypouští 
koeficienty K6 a K7. Jejich cena se zjistí nákladovým způsobem v závislosti na druhu stavby 
a k ní se připočte cena uměleckých a uměleckořemeslných děl, které jsou součástí stavby. 
 Drobná změna nastala v koeficientu  K3, který se zjistí podle vztahu 
K3 = 2,10 / v + 0,30 při zjištění ceny bytového domu nákladovým způsobem a také 
v koeficientu K4. Pokud nejsou v příslušné tabulce přílohy č. 14 této vyhlášky uvedeny 
konstrukce, vyskytující se ve stavbě, zjistí se její objemový podíl ve výši nákladů na její 
pořízení, vynásobí se koeficientem 1,852 a připočte k součtu objemových podílů. Chybí-li 
ve stavbě konstrukce uvedené v této tabulce, vynásobí se její objemový podíl koeficientem 
1,852 a odečte se od součtu objemových podílů.143  
Po novelizaci nastaly také změny ve výpočtu opotřebení analytickou metodou. 
Nezjišťuje se základní opotřebení, vychází se jen z objemových podílů konstrukcí a vybavení 
uvedených v příloze vyhlášky. Opotřebení jednotlivých konstrukcí a vybavení v procentech se 
zjistí podle B / C×100A a tím pádem celkové opotřebení je dáno vztahem: 
    n  
  ∑ B / C ×100 Ai, kde  
                    i=1 
 
n je počet poloţek konstrukcí a vybavení vyskytujících se ve stavbě.144 
Tato novela stanovuje pouţití analytické metody v případech uvedených v předchozí vyhlášce 
a také se mezi ně zařazuje kulturní památka.  
6.13 ZÁKON Č. 151/1997 SB. 
Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon 
o oceňování majetku), s účinností od 1. 1. 1998145, stanovuje způsoby ocenění věcí, práv 
a jiných majetkových hodnot a sluţeb pro účely stanovené zvláštními předpisy. Nevztahuje se 
na sjednávání cen a ustanovení se nepouţijí v případech, kdy zvláštní předpis stanoví jiný 
způsob oceňování.   
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Majetek a sluţba se ocení obvyklou cenou, kterou je cena dosaţena při prodeji 
stejného případně obdobného majetku nebo sluţby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku 
ke dni ocenění. Jiným způsobem oceňovaní je podle tohoto zákona: 
– nákladový způsob, který vychází z nákladů, nutně vynaloţených na pořízení předmětu 
ocenění v místě ocenění a podle stavu ke dni ocenění, 
– výnosový způsob, který vychází z výnosu z předmětu ocenění skutečného, nebo 
kterého lze obvykle získat, a z kapitalizace výnosu,  
– porovnávací způsob, který vychází z porovnání stejného nebo obdobného předmětu s 
oceňovaným a cenou sjednanou při jeho prodeji, 
– oceňování podle jmenovité hodnoty, vycházející z částky, na kterou předmět zní nebo 
je jinak zřejmá,  
– oceňování podle účetní hodnoty, vycházející ze způsobů oceňování stanovených na 
základě účetních předpisů, 
– oceňování podle kurzové hodnoty, vychází z ceny předmětu ocenění, která je 
zaznamenaná ve stanoveném období na trhu, 
– oceňování sjednanou cenou, která je sjednaná při prodeji předmětu, případně odvozená 
ze sjednaných cen.146   
Stavby se podle toho zákona oceňují nákladovým, výnosovým a porovnávacím 
způsobem nebo jejich kombinací. Jejich pouţití stanovuje vyhláška na základě jednotlivých 
druhů staveb. Pokud se oceňuje stavba nákladovým způsobem, vychází se ze základních cen 
za měrné jednotky nebo z nákladů na pořízení stavby, zohledňuje se velikost stavby, její 
vybavení, poloha, prodejnost a opotřebení. Postupy při oceňování jednotlivých druhů staveb 
stanovuje vyhláška. Oceňuje-li se stavba výnosovým způsobem, vyhláška stanovuje způsoby 
zjištění výnosu a míry kapitalizace včetně výpočtu ceny.  U porovnávacího způsobu 
stanovuje hlediska, která se berou v úvahu.  
6.14 VYHLÁŠKA Č. 279/1997 SB. 
Vyhláška č. 279/1997 Sb., kterou se provádějí některá ustanovení zákona č. 151/1997 
Sb., o oceňování majetku, nabyla účinnosti 1. 1. 1998 do 31. 12. 2002147. Stanovuje ceny, 
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koeficienty, přiráţky a sráţky k cenám, postupy při uplatnění způsobu oceňování věcí, práv 
a jiných majetkových hodnot. 
Bytový dům se ocení podle této vyhlášky kombinací nákladového a výnosového 
způsobu. U výpočtu nákladovým způsobem se objevují koeficienty Ki, který představuje 
změny cen staveb podle přílohy č. 32 této vyhlášky, vztaţený k cenové úrovni roku 1994 a Kp 
jako koeficient prodejnosti uveden v 33. příloze vyhlášky. Vzorec po přidání těchto 
koeficientů má tvar: ZCU = ZC × K1 × K2 × K3 × K4 × K5 × Ki × Kp.
148
  
Bytovým domem se rozumí stavba, ve které více neţ polovina podlahové plochy 
odpovídá poţadavkům na trvalé bydlení a je k tomuto účelu určena. 149 
Vztah pro zjištění ceny výnosovým způsobem zůstává nezměněný CV = N/p×100. 
Cena stavby je aritmetickým průměrem ceny zjištěné výnosovým způsobem a ceny zjištěné 
nákladovým způsobem, u které se avšak koeficient Kp při pouţití kombinace vynechává. 
Do vzorce pro ocenění rodinného domu také vstupují tyto dva koeficienty, jelikoţ se oceňuje 
nákladovým způsobem. Vzorec tedy zní: ZCU = ZC×K4×K5×Ki×Kp.
150
  
Vyhláška přinesla změnu v ocenění bytového domu, který je kulturní památkou. 
Jelikoţ je ke dni ocenění pronajato nejméně 80% pouţije se kombinace nákladového 
a výnosového způsobu, kde se postupuje stejně jako u zjištění ceny bytového domu, 
s připočtením uměleckých a uměleckořemeslných děl.151 Opotřebení se zjišťuje stejným 
způsobem. Vyhláška prošla několika novelizacemi. 
6.14.1 Novela – Vyhláška č. 127/1999 Sb. 
Ve vyhlášce Ministerstva financí č. 127/1999 Sb., kterou se mění a doplňuje vyhláška 
Ministerstva financí č. 279/1997 Sb., kterou se provádějí některá ustanovení zákona 
č. 151/1997Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů, bylo zrušeno připočítání 
uměleckých a uměleckořemeslných děl k ceně při ocenění kulturních památek. Oceňují se 
jako kterákoli stavba. Změna nastala také v pouţití lineární metody pro výpočet opotřebení 
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budov a rodinných domů, které můţe místo původních 80% činit maximálně 85%.152 
Účinnost této vyhlášky byla od 1. 7. 1999 do 31. 12. 2002.153 
Rodinným domem se pro účely toho zákona rozumí stavba, která odpovídá 
poţadavkům na rodinné bydlení a v ní je více neţ polovina podlahové plochy všech místností 
a prostor určena k bydlení. Můţe mít nejvýše tři samostatné byty, dvĕ nadzemní, jedno 
podzemní podlaţí a podkroví. 154 
6.14.2 Novela – Vyhláška 173/2000 Sb. 
Vyhláška nabyla účinnosti od 1. 7. 2000 do 31. 12. 2002.155 
Tato novela č. 173/2000 Sb., kterou se mění vyhláška Ministerstva financí č. 279/1997 Sb., 
kterou se provádí některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně 
některých zákonů, ve znění vyhlášky č. 127/1999 Sb., zůstala beze změn, co do pouţití metod 
ocenění i zájmového druhu nemovitostí. U oceňování kombinací nákladového a výnosového 
způsobu se určí cena stavby včetně pozemku, na kterém stojí, pokud má stejného vlastníka 
a je v katastru veden jako zastavěná plocha a nádvoří. 
6.14.3 Novela – Vyhláška č. 338/2001 Sb. 
Vyhláška Ministerstva financí č. 338/2001 Sb., kterou se mění vyhláška Ministerstva 
financí č. 279/1997 Sb., kterou se provádějí některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., 
o oceňování majetku a o změně některých zákonů, ve znění vyhlášky č. 127/1999 Sb. 
a vyhlášky č. 173/2000 Sb., s účinností od 1. 10. 2001 do 31. 12. 2002.156 
Touto novelizací odpadlo pouţití kombinace nákladového a výnosového ocenění. 
Pokud je bytový dům celý pronajatý nebo částečně pronajatý, ocení se výnosovým 
způsobem.157 Pro ocenění bytového domu, který je kulturní památkou, se pouţije nákladový 
způsob.  
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6.14.4 Novela – Vyhláška 325/2002 Sb. 
Vyhláška č. 325/2002 Sb., kterou se mění vyhláška Ministerstva financí č. 279/1997 
Sb., kterou se provádějí některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o 
změně některých zákonů, ve znění pozdějších předpisů.   
Novelizace s účinností od 19. 7. 2002 do 31. 12. 2002158, zaznamenala drobné změny, 
které však na oceňování bytových domů, rodinných domů a kulturních památek neměly vliv.  
6.15 VYHLÁŠKA Č. 540/2002 SB. 
Vyhláška č. 540/2002 Sb., kterou se provádějí některá ustanovení zákona 
č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů, nabyla účinnost 
od 1. 1. 2003 do 31. 1. 2008.
159
 
Rodinný dům se ocení nákladovým způsobem, jehoţ způsob určení je totoţný jako ve 
vyhlášce č. 279/1997.  
Cena bytového domu, který je kulturní památkou, se zjistí nákladovým způsobem 
a bytový dům pronajatý celý, nebo jen částečně, se oceňuje výnosovým způsobem. Vztahy 
pro výpočet zůstávají nezměněny, stejně jako kritéria pro pouţití příslušné metody opotřebení.   
U stanovení ceny bytového domu výnosovým způsobem se roční nájemné zjistí 
z nájemní smlouvy nebo z jiných dokladů. Pokud nejsou k dispozici, nebo je v nich nájemné 
niţší neţ obvyklé, určí se ve výši obvyklého nájemného způsobem určení obvyklé ceny. Jeho 
pouţití musí být prokazatelné a zdůvodněné.160 
Roční nájemné se sníţí o nájemné z pozemku, pokud je jiného vlastníka, náklady 
na údrţbu ve výši 0,5%, pokud je stavba ve velmi dobrém stavu a 1% pro stavbu v horším 
stavu z ceny zjištěné nákladovým způsobem bez Kp a odpočtu opotřebení, náklady na správu, 
daň z nemovitosti, pokud není stavba od daně osvobozena a částku pojistného, je-li stavba 
pojištěna. Nájemné se sníţí také o odpisy vypočtené z ceny zjištěné nákladovým způsobem 
podle vzorce: 
o = (CN × u/100) / [( 1+u/100)n – 1], kde 
o … je výše ročního odpisu, 
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CN … cena stavby zjištěná nákladovým způsobem bez Kp, 
u … 3% úroková míra, 
n … další předpokládaná ţivotnost, nejvýše 30 let za podmínky: 
 –při pouţití výpočtu opotřebení lineární metodou n = C – B, 
–při pouţítí výpočtu opotřebení analytickou metodou 1≤ n ≤ 30, 
B … stáří stavby skutečné , 
C … předpokládaná celková ţivotnost stavby, při pouţití výpočtu opotřebení lineární  
 metodou je C ≥ B / 0,85.161 
Sníţené roční nájemné nesmí být niţší neţ 40% z ročního nájemného.162 
6.15.1 Novela – Vyhláška č. 452/2003 Sb. 
Vyhláška č. 452/2003 Sb., kterou se mění vyhláška č. 540/2002 Sb., kterou se 
provádějí některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně 
některých zákonů. Tato novelizace byla účinná od 1. 1. 2004 do 31. 1. 2008.163  
Změna nastala ve vzorci odpisů, vypočtených z ceny zjištěné nákladovým způsobem, 
kterými se sniţuje roční nájemné, potřebné pro ocenění bytového domu výnosovým 
způsobem. Výše ročního odpisu se nyní zjistí podle vzorce:  
o = (CN×i ) / [(1+i)n – 1], kde 
i je 0,03 úroková míra setinná. Při pouţití lineární metody, musí platit vztah 1≤ n ≤ C – B.164 
Všechno ostatní platí, jako v předchozí vyhlášce.  
6.15.2 Novela – Vyhláška č. 640/2004 Sb. 
Vyhláška č. 640/2004 Sb., kterou se mění vyhláška Ministerstva financí 
č. 540/2002 Sb., kterou se provádějí některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování 
majetku a o změně některých zákonů, ve znění vyhlášky č. 452/2003 Sb., nabyla účinnost 
od 1. 1. 2005 do 31. 1. 2008.
165
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Novelizace nepřinesla ţádné změny v ocenění vybraných druhů staveb. 
6.15.3 Novela – Vyhláška č. 617/2006 Sb. 
Vyhláška 617/2006 Sb., kterou se mění vyhláška č. 540/2002 Sb., kterou se provádějí 
některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých 
zákonů, ve znění pozdějších předpisů, s účinností od 1. 1. 2007 do 31. 1. 2008.166 
Touto novelizací se začaly stavby oceňovat zase kombinací nákladového a výnosového 
způsobu.  
Způsob zjištění ceny bytového domu nákladovým způsobem je nezměněn, ale přibyl 
vzorec pro zjištění objemového podílu konstrukce, která se nenachází ve výčtu konstrukcí 
a vybavení v příslušné tabulce přílohy č. 14, ale vyskytuje se ve stavbě: 
CK / ( OP×ZC×K1×K2×K3×K5×Ki), kde 
CK … výše nákladů na pořízení dané konstrukce v době a místě ocenění, 
OP … obestavěný prostor budovy, 
ZC … základní cena uvedena v příloze této vyhlášky.167 
Jednotlivé koeficienty jsou jiţ zmíněné v této práci.  
U nákladového způsobu zjištění ceny rodinného domu se vyskytuje také vzorec pro 
určení objemového podílu konstrukce, nevyskytující se v příloze vyhlášky: 
CK / ( OP×ZC×K5×Ki).
168
 
Pokud je stavba pronajata, její cena se zjistí kombinací nákladového a výnosového 
způsobu. V tomto případě se jedná o bytový dům a stejně tak se ocení i bytový dům, který je 
kulturní památkou.  
U výnosového způsobu se změnilo sníţení ročního nájemného zjištěného za celou 
stavbu. Sníţení činí 40 % a popřípadě se odečte i nájemné z pozemku, pokud je jiného 
vlastníka.  Vychází se pouze ze zastavěných ploch a celková výše odpočtu nesmí být vyšší 
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neţ 50 % z ročního nájemného. Ostatní náklady, o které se roční nájemné sniţovalo, byly 
zrušeny, včetně odpisů a způsobu zjištění jejich výše. 169 
6.15.4 Novela – Vyhláška č. 76/2007 Sb. 
Vyhláška č. 76/2007 Sb., kterou se mění vyhláška č. 540/2002 Sb., kterou se provádějí 
některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých 
zákonů, ve znění pozdějších předpisů, nabyla účinnost 13. 4. 2007 do 31. 1. 2008.170 
Ocenění i způsob zjištění opotřebení vybraných druhů staveb zůstaly nezměněny.  
6.16 VYHLÁŠKA Č. 3/2008 SB. 
Vyhláška č. 3/2008 Sb., o provedení některých ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., 
o oceňování majetku a o změně některých zákonů, ve znění pozdějších předpisů, s účinností 
od 1. 2. 2008 do 31. 12. 2013
171
. 
U nákladového způsobu se objemový podíl konstrukce, vyskytující se ve stavbě 
a neuvedený ve výčtu konstrukcí, zjistí podle příslušné přílohy vyhlášky, a vynásobí se 
koeficientem 1,852. Následně se připočte k součtu objemových podílů.172 
Ocenění jednotlivých staveb je pořád stejné. 
6.16.1 Novela – Vyhláška č. 456/2008 Sb. 
Vyhláška č. 456/2008 Sb., kterou se mění vyhláška č. 3/2008 Sb., o provedení 
některých ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých 
zákonů, ve znění pozdějších předpisů, s účinností od 1. 1. 2009 do 31. 12. 2013.173 
Rodinný dům o obestavěném prostoru do 1100 m3 se ocení porovnávacím způsobem. 
Cena se zjistí vynásobením obestavěného prostoru se základní cenou uvedenou v příloze 
č. 20a této vyhlášky a upravenou podle:  
ZCU = ZC ×I, kde 
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ZCU … je základní cena upravená za m3obestavěného prostoru, 
ZC … základní cena podle přílohy této vyhlášky, 
I … index cenového porovnání, zjištěný dle vztahu: 
I = IT × IP × IV, 
IT … index trhu zjištěný podle vzorce: 
       3 
     IT = 1+∑ Ti, 
                  
i =1 
Ti … hodnota kvalitativního pásma i – tého znaku indexu trhu podle přílohy této vyhlášky, 
IP … index polohy zjištěný podle vzorce: 
                 n 
     IP = 1+ ∑ Pi, 
       
i =1 
Pi … hodnota kvalitativního pásma i – tého znaku indexu polohy podle přílohy této vyhlášky, 
        v návaznosti na účel uţití stavby a podle obce, ve které se nachází, 
n …  počet znaků v příslušné tabulce, 
IV … index konstrukce a vybavení zjištěný podle vzorce: 
          12 
     IV = ( 1+ ∑ Vi ) × V13, 
      
      i =1 
Vi … hodnota kvalitativního pásma i – tého znaku indexu konstrukce a vybavení podle 
přílohy této vyhlášky.174 
„Popisy hodnocených znaků, charakteristik jejich kvalitativních pásem a jejich hodnoty jsou 
uvedeny v tabulkách příslušných příloh. Hodnota i – tého znaku se stanoví začleněním 
nemovitosti podle jejich charakteristik do kvalitativního pásma znaku. Indexy se pro další 
výpočet zaokrouhlují na tři desetinná místa.“175 
Rodinný dům, který je kulturní památkou, se ocení nákladovým způsobem. Co se týče 
bytového domu, všechno je beze změny.  
6.16.2 Novela – Vyhláška č. 460/2009 Sb. 
Vyhláška č. 460/2009 Sb., kterou se mění vyhláška č. 3/2008 Sb., o provedení 
některých ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých 
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zákonů, ve znění pozdějších předpisů, (oceňovací vyhláška), ve znění vyhlášky 
č. 456/2008 Sb., nabyla účinnost od 1. 1. 2010 do 31. 12. 2013.176 
Tato vyhláška nepřinesla ţádné změny v ocenění zájmových staveb, takţe se 
postupuje stejně, jak je uvedeno výše.  
6.16.3 Novela – Vyhláška č. 364/2010 Sb. 
Vyhláška č. 364/2010 Sb., kterou se mění vyhláška č. 3/2008 Sb., o provedení 
některých ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých 




Rodinný dům, který nepatří k původní zemědělské usedlosti a jeho obestavěný prostor 
je menší neţ 1100 m3, se ocení porovnávacím způsobem. Jeho cena se zjistí vynásobením 
obestavěného prostoru s indexovanou průměrnou cenou, uvedenou v příloze vyhlášky 
a upravenou podle vztahu: 
CU = OPC×I, kde 
CU … je cena upravená za m3 obestavěného prostoru, 
IPC … indexová průměrná cena, zjištěná podle přílohy této vyhlášky, 
I … index cenového porovnání, který se vypočte podle vzorce uvedeného výše ve vyhlášce  
č. 456/2008 Sb.178 
Jinak se u ocenění postupovalo stejně. Změna nastala v určení opotřebení, kde se 
k ceně připočte cena technologického zařízení, které určuje účel uţití stavby. Tato cena je 
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6.16.4 Novela – Vyhláška č. 387/2011 Sb. 
Vyhláška č. 387/2011 Sb., kterou se mění vyhláška č. 3/2008 Sb., o provedení 
některých ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých 
zákonů, ve znění pozdějších předpisů. Novela nabyla účinnost 1. 1. 2012 do 31. 12. 2013.180 
V oceňování vybraných druhů staveb nebyly ţádné změny.  
6.16.5 Novela – Vyhláška č. 450/2012 Sb. 
Vyhláška č. 450/2012 Sb., kterou se mění vyhláška č. 3/2008 Sb., o provedení 
některých ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých 
zákonů, ve znění pozdějších předpisů, s účinností od 1. 1. 2013 do 31. 12. 2013.181 
Ani tato novelizace nemá vliv na způsoby ocenění zájmových druhů nemovitostí.  
6.17 VYHLÁŠKA Č. 441/2013 SB. 
Vyhláška č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování majetku, s účinností 
od 1. 1. 2014.
182
 
Při ocenění stavby nákladovým způsobem se cena stavby zjistí vynásobením počtu 
měrných jednotek, základní cenou upravenou podle příslušného ustanovení této vyhlášky 
v závislosti druhu stavby. Cena se určí podle vzorce:  
CS = CSN × pp, kde 
CS … cena stavby, 
CSN … cena stavby určena nákladovým způsobem, 
pp … koeficient úpravy ceny podle polohy a trhu, určený podle vzorce: 
    pp = IT × IP, kde 
IT … index trhu podle § 4, této vyhlášky, 
IP … index polohy podle § 4, této vyhlášky.
183
 
Cena nákladovým způsobem se určí podle vzorce: 
    CSN = ZCU × Pmj × (1– o / 100), kde 
CSN … cena stavby určena nákladovým způsobem, 
                                                 
180Portál Poslanecké sněmovny www.psp.cz [online]. 2015 [cit. 2015-05-11]. Dostupné 
z: <http://www.psp.cz/sqw/sbirka.sqw?cz=387&r=2011˃ 
181Portál Poslanecké sněmovny www.psp.cz [online]. 2015 [cit. 2015-05-11]. Dostupné 
z: <http://www.psp.cz/sqw/sbirka.sqw?cz=450&r=2012˃ 
182Portál Poslanecké sněmovny www.psp.cz [online]. 2015 [cit. 2015-05-11]. Dostupné 
z: <http://www.psp.cz/sqw/sbirka.sqw?cz=441&r=2013˃ 
183
 §10, vyhláška č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů 
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ZCU … základní cena upravena za měrnou jednotku, 
Pmj … počet měrných jednotek, 
o … % opotřebení stavby.184  
Bytový dům se ocení pořád stejně, tzn. kombinací nákladového a výnosového 
způsobu. Bytový dům, který je kulturní památkou a je celý pronajatý, se ocení kombinací. 
V ostatních případech se pouţije nákladový způsob. Národní památky a památky UNESCO se 
taky ocení nákladovým způsobem. Jejich základní cena upravená se zjistí pořád stejně 
(nákladovým způsobem) bez jakékoli změny.  
Cena stavby porovnávacím způsobem se zjistí podle vzorce: 
 CSp = OP × ZCU × IT × IP,
185
 
Pro rodinný dům platí stejné zásady a jeho základní cena upravena se vypočte podle vzorce: 
    ZCU = ZC × IV,
186
 
Vzorec pro výpočet indexu konstrukce a vybavení IV je uveden výše v této práci ve vyhlášce 
456/2008 Sb. 
Zásadní změna nastala v ocenění kulturních památek. Jejich cena se určí podle 
ustanovení tohoto zákona. „Je-li umělecké a uměleckořemeslné dílo součástí konstrukce 
nebo vybavení stavby, jeho cena se zpravidla zohlední v koeficientu K4 stanovením nového 
objemového podílu této konstrukce, pokud není stavba národní kulturní památkou 
nebo památkou UNESCO. U těchto památek se cena uměleckých a uměleckořemeslných děl 
určí samostatně a přičte se k ceně stavby.“187  
Při výpočtu opotřebení stavby, která je kulturní památkou, se přihlédne 
ke konstrukcím a vybavení, které jsou uměleckým nebo uměleckořemeslným dílem a u nich 
se opotřebení neuvaţuje.  
6.17.1 Novela – Vyhláška č. 199/2014 Sb. 
Vyhláška č. 199/2014 Sb., kterou se mění vyhláška č. 441/2013 Sb., k provedení zákona 
o oceňování majetku, nabyla činnost 1. 10. 2014.188 
Způsob oceňování vybraných staveb je stejný jako v předchozí vyhlášce. Akorát místo 
pojmu UNESCO, se v této novele zmiňují památky zapsané na Seznamu světového dědictví. 
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 §11, vyhláška č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů 
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 §34, vyhláška č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů 
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7  PŘEHLED METOD OCENĚNÍ V JEDNOTLIVÝCH 
OBDOBÍCH  
Pro tuto práci jsem se zaměřila na oceňování nepronajatých rodinných domů 
a bytových domů, které jsou zcela, případně částečně pronajaty. V následujících tabulkách 
jsou zobrazeny metody oceňování vybraných druhů staveb a změna způsobu oceňování 
při prohlášení stavby za kulturní památku. Metody oceňování jsou znázorněny v jednotlivých 
obdobích od roku 1994, kdy byla definována kulturní památka, do současnosti.  
Tabulka č. 1 se vztahuje pro nepronajatý rodinný dům následujících parametrů: 
– dokončený, 
– obestavěný prostor do 1 100 m3 včetně, 
– nepatří k původní zemědělské usedlosti, 
– na pozemcích v jednotném funkčním celku není stavba určená nebo uţívaná pro 
podnikání, 
– není v stádiu před nebo po opravě, 
– není v mimořádně dobrém nebo špatném technickém stavu, 
– výpočet opotřebení stavby lineární metodou není nevýstiţný, ani opotřebení není 
objektivně větší neţ 80 %, 
– není provedena nástavba, přístavba nebo vestavba, 
– není dům poškozen vlivem ţivelní pohromy.  
Dále tabulka platí pouze pro rodinné domy umístěné mimo oblasti, pro které není 
v příslušných přílohách oceňovacích vyhlášek účinných od 1. 1. 2009 uvedena základní cena, 











Tab. č. 1 – Přehled ocenění rodinného domu  




Je kulturní památkou 
1. 11. 1994 – 
31. 12. 1995 
nákladový způsob 
s lineárním opotřebením 
nákladový způsob, cena 
se vynásobí koeficienty 
K6 a K7 a připočtou 
se k ní umělecké 
a uměleckořemeslné 
díla, s lineárním 
opotřebením 
národní kulturní památka 
nákladový způsob, cena se 
vynásobí koeficienty K6 a K7 
a připočtou se k ní umělecké 
a uměleckořemeslné díla, bez 
sníţení opotřebení (nezbytné 
nutné náklady vynaloţené 
na její obnovení se odečítají, 
lze-li je prokázat). Zjištěná cena 
nesmí být niţší neţ 20 % ceny 
stavby.  
1. 1. 1996 – 
30. 6. 1999 
nákladový způsob 
s lineárním opotřebením 
nákladový způsob s připočtením uměleckých 
a uměleckořemeslných děl s analytickým opotřebením 
1. 7. 1999 – 
31. 12. 2008 
nákladový způsob 
s lineárním opotřebením 
nákladový způsob s analytickým opotřebením 
1. 1. 2009 – 
31. 12. 2013 
porovnávací způsob  nákladový způsob s analytickým opotřebením 
1. 1. 2014 –
současnost 
porovnávací způsob  nákladový způsob, přičemţ 
umělecké 
a uměleckořemeslné díla 
se zohlední v koeficientu 
K4, s analytickým 
opotřebením, 
ale u konstrukcí, které jsou 
uměleckým 
a uměleckořemeslným 
dílem, se opotřebení 
neuvaţuje 
národní kulturní památka 
a UNESCO 
nákladový způsob, připočte 
se cena uměleckých 
a uměleckořemeslných děl, 
s analytickým opotřebením, 
ale u konstrukcí, které jsou 
uměleckým 
a uměleckořemeslným 
dílem, se opotřebení 
neuvaţuje  
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Tabulka č. 2 se vztahuje pro bytový dům následujících parametrů: 
– zcela pronajatý, 
– pro účel uţití stavby lze obvyklé nájemné v místě objektivně zjistit, 
– není v stádiu před nebo po opravě, 
– není v mimořádně dobrém nebo špatném technickém stavu, 
– výpočet opotřebení stavby lineární metodou není nevýstiţný, ani opotřebení není 
objektivně větší neţ 80 %, 
– není provedena nástavba, přístavba nebo vestavba, 
– není dům poškozen vlivem ţivelní pohromy.  
 Tab. č. 2 – Přehled ocenění bytového domu  
ZPŮSOBY OCENĚNÍ BYTOVÉHO DOMU 
Období Není kulturní památkou Je kulturní památkou 
1. 11. 1994 – 
31. 12. 1995 
aritmetický průměr ceny 
zjištěné nákladovým 
způsobem a ceny zjištěné 
výnosovým způsobem, 
s lineárním opotřebením 
nákladový způsob, cena 
se vynásobí koeficienty 
K6 a K7 a připočtou 
se k ní umělecké 
a uměleckořemeslné díla 
s lineárním opotřebením 
národní kulturní památka 
nákladový způsob, cena 
se vynásobí koeficienty K6 
a K7 a připočtou se k ní 
umělecké 
a uměleckořemeslné díla, 
bez sníţení opotřebení 
(nezbytné nutné náklady 
vynaloţené na její obnovení 
se odečítají, lze-li je 
prokázat). Zjištěná cena 
nesmí být niţší neţ 20 % 
ceny stavby. 
1. 1. 1996 – 
31. 12. 1997 
aritmetický průměr ceny 
zjištěné nákladovým 
způsobem a ceny zjištěné 
výnosovým způsobem, 
s lineárním opotřebením 
nákladový způsob s připočtením uměleckých 
a uměleckořemeslných děl s analytickým opotřebením 
1. 1. 1998 – 
30. 6. 1999 
kombinace nákladového 
a výnosového způsobu 
s lineárním opotřebením 
kombinací nákladového a výnosového způsobu 
s připočtením uměleckých a uměleckořemeslných děl 
s analytickým opotřebením 
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1. 7. 1999 – 
30. 9. 2001 
kombinace nákladového 
a výnosového způsobu 
s lineárním opotřebením 
kombinace nákladového a výnosového způsobu 
s analytickým opotřebením 
1. 10. 2001 – 
31. 12. 2006 
výnosový způsob 
s lineárním opotřebením 
nákladový způsob s analytickým opotřebením 
1. 1. 2007 – 
31. 12. 2013 
kombinace nákladového 
a výnosového způsobu 
s lineárním opotřebením 
kombinace nákladového a výnosového způsobu 
s analytickým opotřebením 
1. 1. 2014 – 
současnost 
kombinace nákladového 
a výnosového způsobu 
s lineárním opotřebením 
kombinace nákladového 
a výnosového způsobu, 
přičemţ umělecké 
a uměleckořemeslné díla 
se zohlední v koeficientu 
K4, s analytickým 
opotřebením, 
ale u konstrukcí, které 
jsou uměleckým 
a uměleckořemeslným 
dílem, se opotřebení 
neuvaţuje 
národní kulturní 
památka a UNESCO 
nákladový způsob, připočte 
se cena uměleckých 
a uměleckořemeslných děl, 
s analytickým 
opotřebením, 
ale u konstrukcí, které jsou 
uměleckým 
a uměleckořemeslným 
dílem, se opotřebení 
neuvaţuje 
Pokud by nebyl bytový dům zcela pronajatý, nastala by v některých letech změna 
v ocenění a to následovně:  
Tab. č. 3 – Přehled ocenění bytového domu s méně než polovinou pronajatých bytů 
Pro bytový dům, ve kterém by byla méně neţ polovina počtu bytů pronajata 
Období Není kulturní památkou Je kulturní památkou 
1. 11. 1994 – 
31. 12. 1995 
nákladový způsob s lineárním 
opotřebením 
nákladový způsob, cena se vynásobí koeficienty 
K6 a K7 a připočtou se k ní umělecké 
a uměleckořemeslné díla s lineárním opotřebením 
1. 1. 1996 – 
31. 12. 1997 
nákladový způsob s lineárním 
opotřebením 
nákladový způsob s připočtením uměleckých 




Tab. č. 4 – Přehled ocenění bytového domu s méně než 80 % pronajaté podlahové plochy 
Pro bytový dům, ve kterém je pronajato méně neţ 80 % podlahové plochy 
Období Není kulturní památkou Je kulturní památkou 
1. 1. 1998 – 
30. 6. 1999 
nákladový způsob s lineárním 
opotřebením 
Nákladový způsob s připočtením 
uměleckých a uměleckořemeslných děl, 
s analytickým opotřebením 
1. 7. 1999 – 
30. 9. 2001 
nákladový způsob s lineárním 
opotřebením 
nákladový způsob s analytickým 
opotřebením 
 
Tab. č. 5 – Přehled ocenění částečně pronajatého bytového domu 
Pro bytový dům, který je částečně pronajatý 
Období Není kulturní památkou Je kulturní památkou 
1. 1. 2014 – 
současnost 
kombinace nákladového 
a výnosového způsobu, 
s lineárním opotřebením 
nákladový způsob, 
přičemţ umělecké 
a uměleckořemeslné díla 
se zohlední 
v koeficientu K4, 
s analytickým 
opotřebením, 
ale u konstrukcí, které 
jsou uměleckým 
a uměleckořemeslným 
dílem, se opotřebení 
neuvaţuje 
národní kulturní památka 
a památka zapsaná na 
Seznamu světového dědictví 
nákladový způsob, připočte 
se cena uměleckých 
a uměleckořemeslných děl, 
s analytickým opotřebením, 
ale u konstrukcí, které jsou 
uměleckým 
a uměleckořemeslným dílem, 






8  PŘÍKLADY Z PRAXE 
Tato část práce ukazuje na konkrétních případech získávání dostupných informací 
o stavbách, které se v daném roce staly kulturní památkou a naopak o stavbách, které byly 
ze seznamu kulturních památek vyškrtnuty. Jako příklad jsem zvolila Gutmannovu vilu 
a bytový dům na ulici Kudelova v Brně. 
8.1 GUTMANNOVA VILA 
Gutmannova vila se nachází v Brně na nároţí ulic Údolní a Bratří Čapků v ochranném 
pásmu Městské památkové rezervace. 
 
Obr. č. 10 – Lokalita Gutmannovy vily189 
Jedná se o nájemní vilu s jedním podzemním a třemi nadzemními podlaţími 
a podkrovím, vystavěnou na nepravidelném půdorysu v letech 1919 – 1920. Vila byla zapsána 
na seznam kulturních památek, ale později z důvodu chátrání jí byl statut kulturní památky 
odebrán. Přibliţně v roce 2003 byla vila odkoupena z městského do podílového 
                                                 
189Portál Mapy www.mapy.cz [online]. 2015 [cit. 2015-05-23]. Dostupné 
z: <http://www.mapy.cz/zakladni?x=16.5907717&y=49.1985704&z=18&l=0˃ 
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spoluvlastnictví. Po provedených rekonstrukcích byla vila 26. 3. 2014 opět prohlášena 
kulturní památkou.  
Informace, o prohlášení za kulturní památku, lze získat na stránkách Národního 
památkového ústavu, jak je jiţ popsáno v kapitole 4.11 Ústřední seznam kulturních památek 
České republiky. Další zajímavé informace o některých památkách je moţné získat na 
stránkách BAM – Brněnského architektonického manuálu. 
 
Obr. č. 11 – Brněnský architektonický manuál – ukázka výřezu190 
V Gutmannově vile je 10 bytů. 2 byty jsou podkrovní, 2 byty sklepní a 6 bytů 
o velikostech aţ 200 m2. V současnosti by oceňování bylo provedeno nákladovým způsobem 
se zohledněním uměleckých a uměleckořemeslných děl, které jsou součástí konstrukce nebo 
vybavení stavby, v koeficientu K4. Mezi tyto díla se zde řadí plastické šambrány oken a dveří 
z glazované keramiky, schodiště se stupni z dubového dřeva, průběţné okno osvětlující 
schodiště, mosazné kličky u oken, dřevěné ţaluzie a krb v jednom z bytů. Výpočet opotřebení 
stavby by se provedl analytickou metodou, pouze u uměleckých a uměleckořemeslných děl by 
se opotřebení neuvaţovalo.  Kdyby stavba nebyla kulturní památkou, ocenila by se kombinací 
nákladového a výnosového způsobu ocenění. U uměleckých a uměleckořemeslných děl, která 
jsou součástí stavby a jejichţ náklady na pořízení by činily více neţ dvojnásobek nákladů 
standardního provedení, by bylo postupováno podle § 12 odst. 2, písm. b) oceňovací 
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 Portál Brněnského architektonického manuálu www.bam.brno.cz [online]. 2015 [cit. 2015-05-23]. Dostupné 
z: <http://www.bam.brno.cz/objekt/c136-gutmannova-vila?filter=code˃ 
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vyhlášky. Opotřebení by se počítalo taktéţ analytickou metodou, a to i u uměleckých a 
uměleckořemeslných děl.  
    
Obr. č. 12 – Stupně z dubového dřeva191     Obr. č. 13 – Průběžné okno192 
    
Obr. č. 14 – Plastické šambrány193      Obr. č. 15 – Mosazná klička194 
                                                 
191
 Schodiště se stupni z dubového dřeva (vlastní tvorba)  
192
 Průběţné okno osvětlující schodiště (vlastní tvorba) 
193
 Plastické šambrány kolem oken z glazované keramiky a ţaluzie (vlastní tvorba) 
194
Google [vyhledávač]. Google Inc., 2015  [cit. 2015-05-23]. Dostupné 
z: <https://www.google.cz/search?q=mosazn%C3%A1+kli%C4%8Dka+gutmannova+vila˃ 
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8.2 BYTOVÝ DŮM ULICE KUDELOVA 
Dům jsem zvolila jako příklad památky vyškrtnuté ze seznamu kulturních památek. 
Vybraný bytový dům se nachází v Brně – Černá Pole na ulici Kudelova s číslem popisným 4. 
 
Obr. č. 16 – Lokalita bytového domu na ulici Kudelova195 
Tento dům byl postaven v 50. letech ve vybombardované proluce. Po odkoupení domu 
z městského do podílového spoluvlastnictví v roce 2008 byl dům zrekonstruován. 
Na stránkách Ministerstva kultury České republiky lze v přehledu řízení dohledat stavby, 
které jsou prohlášeny za kulturní památky, nebo je toto prohlášení zrušeno 
s příslušným odůvodněním.  
Bytový dům byl zapsán na seznam kulturních památek díky svému průčelí. V roce 
2009 byl však ze seznamu vyškrtnut. Ministerstvo kultury se domnívá, ţe se jednalo 
o administrativní chybu, protoţe průčelí domu nevykazovalo ţádné znaky kulturní památky 
ve smyslu zákona č. 20/1987 Sb., o státní památkové péči.  
 
 
                                                 




Obr. č. 17 – Výřez z přehledu řízení o zrušení prohlášení kulturní památky196 
V domě se nachází 24 bytů. Jeho ocenění by se v současné době provádělo kombinací 
nákladového a výnosového způsobu s analytickou metodou výpočtu opotřebení.  Kdyby 
stavba nadále zůstala kulturní památkou, tak by ocenění bylo provedeno nákladovým 
způsobem. Pokud by se ocenění provádělo např. v roce 2006, kdy se jednalo o kulturní 
nemovitou památku, a dům by byl v původním stavu, tak by se pouţil nákladový způsob a 
analytická metoda výpočtu opotřebení.  Kdyby však jiţ tehdy byl dům se seznamu vyškrtnut, 
oceňoval by se výnosovým způsobem s lineární metodou výpočtu opotřebení.  
 
Obr. č. 18 – Bytový dům na ulici Kudelova197 
 
 
                                                 
196




 Bytový dům na ulici Kudelova (vlastní tvorba) 
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9  ZÁVĚR 
Cílem této práce bylo vytvořit přehled základních pojmů, které souvisí s kulturními 
památkami, popsat postupy oceňování kulturních památek podle oceňovacích předpisů 
a u vybraných druhů staveb zpracovat, jak se prohlášení za kulturní památku projeví 
na způsobu ocenění.   
První část obsahuje popsání původního a současně platného památkového zákona. 
Následně jsou vymezeny pojmy spojené s nemovitými kulturními památkami, jako i odborné 
organizace, Národní památkový ústav a Ministerstvo kultury.  
Druhá část je zaměřena na památkovou péči. Uvádí, kdy lze stavby prohlásit 
za kulturní památky a kdy lze toto prohlášení zrušit. Popisuje způsoby ochrany a obnovy 
památek a případné výhody či nevýhody pro majitele takových objektů.  
Další část popisuje v jednotlivých předpisech metody oceňování rodinných a bytových 
domů a jejich ocenění v případě, ţe se prohlásí za kulturní památky. Pro úplnost přehledu 
jsem se zabývala předpisy od roku 1897 do současnosti, i kdyţ je způsob ocenění kulturní 
památky zmíněn aţ v předpise z roku 1994.  
Následně je vyhotoven přehled pouţití metod v jednotlivých obdobích u příslušných 
druhů staveb, kde je vidět, jak se změní metody oceňování při prohlášení stavby za kulturní 
památku. Někdy se mění jen způsob výpočtu opotřebení, jindy celý způsob ocenění. Od roku 
1999 – 2013 se umělecká a uměleckořemeslná díla vůbec neřešila. V některých letech se jinak 
pohlíţelo na kulturní památku a jinak na národní kulturní památku.  
V závěrečné části je ukázáno na Gutmannově vile a bytovém domu na ulici Kudelova, 
jak lze vyhledat dostupné informační zdroje o stavbách, které se staly kulturní památkou 
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